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Povzetek 
V magistrski nalogi je predstavljen pojem novodobnih kompleksnih pogodb v zvezi z gradnjo. 
Z razvojem tovrstnih pogodb so se za naročnika pojavile različne možnosti in kombinacije 
realizacije gradbenih del, spremenile pa so se tudi vloge projektanta, izvajalca in drugih 
strokovnjakov v primerjavi s tradicionalnimi tipi pogodb v zvezi z gradnjo.  
Trije osnovni tradicionalni tipi pogodb: pogodba o izdelavi projekta, gradbena pogodba in 
pogodbo o nadzoru nad gradnjo, so se zlasti pri zahtevnejših gradbenih projektih pogosto 
izkazali za preveč rigidne. Medtem, ko kompleksni tipi združujejo vse elemente tradicionalnih 
tipov pogodb ter praviloma tudi storitve, ki bi jih pri tradicionalnem pristopu moral opravljati 
naročnik sam. 
V osrednjem delu magistrske naloge so predstavljene tri zložene pogodbe: pogodba o 
projektiranju in gradnji, pogodba o projektiranju in nadzoru ter pogodba o projektnem 
managementu. Značilno za vse tri pogodbe je, da ponujajo integracijo določenih storitev. Pri 
pogodbi o projektiranju in gradnji gre za integracijo storitev projektiranja in gradnje na strani 
izvajalca, ki prevzame poleg odgovornosti za izvedbo del tudi odgovornost za projekt. Pri 
pogodbi o projektiranju in nadzoru se projektant zaveže izdelati projektno dokumentacijo in 
opravljati nadzor nad gradnjo na podlagi te projektne dokumentacije. Pri pogodbi o 
projektnem managementu pa storitve projektnega managementa segajo od predinvesticijskih 
študij o uresničljivosti zamisli in ekonomski učinkovitosti, projektiranja, izbire in 
koordinacije dobaviteljev opreme in izvajalcev del, nadzora, pogajanj in priprave ter sklepanja 
pogodb z dobavitelji opreme in izvajalci del. 
 
 
Ključne besede: Novodobne kompleksne pogodbe v zvezi z gradnjo, zložene pogodbe, 
gradbeništvo, pogodba o projektiranju in gradnji, pogodba o projektiranju in nadzoru, 
pogodba o projektnem managementu 
 
 
 
Abstract 
The master's thesis presents the concept of modern complex building contracts. With the 
development of such contracts, various possibilities and combinations of realization of 
construction works have appeared for the client, and the roles of the designer, contractor and 
other experts have changed as compared with the traditional types of contracts related to 
construction. 
The three basic traditional types of contracts:design contract, construction contract, contract to 
supervision of works, often proved to be too rigid in the case of more demanding construction 
projects. In the meantime, complex types combine all elements of traditional types of 
contracts and normally services that the client would have to perform itself in the traditional 
approach. 
In the main part of the master's thesis, three combined contracts are presented: design and 
build contract, design and supervision contract, project management. Typically all three 
contracts offer the integration of certain services. The design and build contract involves the 
integration of design and building services on the side of the contractor, which, in addition to 
the responsibility for the execution of works, assumes responsibility for the project. In the 
design and supervision contract, the designer undertakes to prepare the project documentation 
and to supervise the construction on the basis of this project documentation. In the project 
management, project management services range from pre-investment studies on the 
feasibility of the idea and economic efficiency, design, selection and coordination of suppliers 
of equipment and contractors, supervision, negotiation and preparation and conclusion of 
contracts with suppliers of equipment and contractors. 
 
 
Keywords: modern complex building contracts, combined contracts, construction, design and 
build contract, design and supervision contract, project management 
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1 Uvod 
Kompleksnost in prepletenost gospodarskih razmerij je v gradbeni industriji še posebej 
izrazita, saj je gradnja sama po sebi kompleksen posel, kjer sodeluje vrsta različnih 
strokovnjakov – gradbenih, finančnih in pravnih. Ne glede na to, ali gre za večji ali manjši 
gradbeni projekt, gre za posle, ki trajajo daljše časovno obdobje in pri katerih po naravi stvari 
prihaja do vrste nepredvidenih okoliščin. Zato se je pravilna izpolnitev pogodbe, ki sta jo 
sklenili stranki glede gradbenega posla, v praksi izkazala za precej težavno. 
Dinamika in kompleksnost pravnih razmerij tako vpliva tudi na pogodbeno pravo, saj 
nastajajo kompleksna pogodbena razmerja, podrejena pod različne pogodbene tipe. Ker jih ni 
mogoče podrediti pod posamezni pogodbeni tip iz Obligacijskega zakonika (OZ)1 so se 
postopoma v poslovni praksi posamezne pogostejše oblike kombinacij klasičnih tipov pogodb 
razvile v nove kompleksne tipe pogodb, za katere so se sčasoma prek poslovnih običajev in 
splošnih pogojev razvila posebna, celovita in ustrezni kombinaciji klasičnih tipov podrejenih 
pogodb prilagojena pravila.
2
 
Z razvojem kompleksnih tipov pogodb se za naročnika pojavi več možnosti za realizacijo 
gradbenih del. Naročnik želi vedeti kateri pogodbeni tip je zanj najbolj ustrezen, medtem ko 
projektanta, gradbene izvajalce in druge strokovnjake predvsem zanima, kako se njihova 
vloga spremeni v primerjavi s tradicionalnimi tipi pogodb v zvezi z gradnjo, ki prehajajo 
vedno bolj v ozadje. Izbira najbolj optimalnega pogodbenega tipa je v gradbeništvu še posebej 
težavna, saj tudi najbolj izkušeni naročniki ali strokovnjaki ne morejo predvideti vseh 
prednosti in slabosti. Največkrat naročnik izbere tisti pogodbeni tip, ki predstavlja najmanjše 
tveganje.  
Namen magistrske naloge je predstavitev zloženih pogodb, povezanih z gradnjo, in veljavne 
ureditve in položaja naročnika, projektanta, izvajalca in nadzornika pri kompleksnih poslih v 
zvezi z gradnjo. Razmerja med udeleženci gradbenega projekta so presegla tradicionalno 
strukturo ločenih pravnih razmerij, kjer izvajalec sklene ločene pogodbe s projektantom, 
izvajalcem in nadzornikom. V tujini je že dalj časa uveljavljena integracija storitev v zvezi z 
gradnjo in pojav gospodarskih subjektov, ki v okviru svoje dejavnosti zagotavljajo raznolike 
storitve v zvezi z gradnjo. Skladno s tem so natančneje predstavljene pogodba o projektiranju 
                                                          
1
 Obligacijski zakonik (OZ), Ur. l. RS, št. 83/01, 32/04 – OROZ195, 28/06 – odl. US, 40/07, 97/07 – UPB1, 64/16 – 
odl. US. 
2
 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (splošni del), 1. knjiga, 2003, str. 181. 
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in gradnji, pogodba o projektiranju in nadzoru ter pogodba o projektnem managementu. V 
magistrski nalogi določene tuje izraze, ki so mi povzročali težave pri prevajanju v slovenski 
jezik, ohranjam v angleščini, saj v tujini poznajo ogromno variacij pri kompleksnih pogodbah 
v zvezi z gradnjo. Temu primerno razvita je tudi angleška terminologija. Termini so izjemno 
diferencirani, zato na mestih, kjer bi bilo dobesedno prevajanje zavajajoče oz. v slovenskem 
jeziku ne obstaja primerljiv izraz, ohranjam termin v angleščini, v besedilu pa poskušam 
pojasniti njegovo vsebino. 
Kompromis med kontinentalnim in anglosaškim pravnim redom glede pogodbenega prava 
lahko predstavljajo pravila FIDIC.
3
 Še posebej zato, ker se v Sloveniji število mednarodnih 
gradbenih poslov povečuje, prav tako tudi poslov, ki jih financirajo mednarodne investicijske 
organizacije in organi EU, ki zahtevajo uporabo pravil FIDIC.
4
 Glede na to, da OZ z 
izrecnimi pravili ne ureja vseh pravnih razmerij, do katerih prihaja v poslovni praksi, se lahko 
stranke vrsti nejasnosti in sporom izognejo tako, da čim popolneje same uredijo pogodbeno 
razmerje, pri čemer so pravila FIDIC vsekakor dobrodošla. Pogodbene stranke lahko 
svobodno uredijo svoje pravice in obveznosti, razen v primeru kogentnih zakonskih pravil, ki 
jih morajo upoštevati glede na naravo konkretnega pogodbenega razmerja.5 Pri uporabi pravil 
FIDIC, ki so plod mednarodne strokovne prakse, tako neizogibno trčimo na institute, ki 
izvirajo iz anglosaškega pravnega sistema, kjer je teorija in praksa glede kompleksnih pogodb 
v zvezi z gradnjo bolje razvita, vendar so pravila FIDIC prav tako primerna in uporabljiva pri 
nas ob upoštevanju pomena terminov in institutov v našem pravnem redu. 
 
 
 
 
 
                                                          
3
 FIDIC je mednarodno združenje svetovalnih inženirjev, ki predstavlja svetovalni inženiring na globalni ravni. 
FIDIC organizira seminarje, konference in druge prireditve s ciljem vzdrževanja visokih etičnih in strokovnih 
standardov v procesu graditve, izmenjave mnenj, informacij in razpravljanja o problemih finančne narave in 
svetovalnega inženiringa. Njihova dejavnost obsega tudi številne publikacije, med drugim nam že poznane 
splošne pogoje k pogodbam, ki se tudi pri nas že uporabljajo od leta 1970. FIDIC, RUMENA KNJIGA: Pogoji 
pogodb za obratno opremo, projektiranje in graditev, 2009, str.4. 
4
 B. Mumelj, Uveljavljanje stvarnih napak gradnje po pravilih Rdeče knjige FIDIC, 2010, str. 807.  
5
 V. Kranjc, Oddaja gradbenih in investicijskih del po pravilih FIDIC, 2013, str.722. 
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2 Gradbena pogodba in tradicionalni tipi pogodb v zvezi z 
gradnjo 
Naročnik za izvedbo gradbenih del potrebuje različne sklope profesionalnih storitev. Ker 
naročnik v večini primerov ni poklicni investitor, mu pri učinkoviti uresničitvi njegovih 
interesov pomaga vrsta strokovnjakov. Tradicionalno bo naročnik pri gradnji oz. 
rekonstrukciji objekta potreboval vsaj tri osnovne vrste strokovnih storitev: 
- storitve izdelave projektne dokumentacije, 
- storitve izgradnje oziroma rekonstrukcije objekta in 
- storitve tehničnega nadzora nad gradnjo (imenovane tudi storitve gradbenega 
nadzora).  
Za te osnovne storitve so se po merilu tipičnega izpolnitvenega ravnanja izoblikovali trije 
osnovni tradicionalni tipi pogodb:
 
 
- pogodba o izdelavi projekta, 
- gradbena pogodba in 
- pogodbo o nadzoru nad gradnjo.  
V poslovni praksi so se postopno izoblikovala tipska pravna pravila, ki urejajo vsebino 
medsebojnih pravic in obveznosti pogodbenih strank pri posamezni vrsti poslovnih 
(pogodbenih) obligacijskih razmerij. Nekatera od teh poslovnih razmerij so urejena kot 
posebne nominatne (imenske) pogodbe v kodifikaciji obligacijskega prava, medtem ko se je 
razvilo tudi več inominatnih (brezimenskih) pogodb, ki trenutno niso urejene kot posebna 
vrsta pogodb v kodifikaciji obligacijskega prava. Od osnovnih tipov pogodb je v OZ kot 
nominatna pogodba urejena le gradbena pogodba, drugi dve pogodbi pa sta inominatni 
pogodbi.
6
 
 
 
                                                          
6
 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga, 2004, str. 903-904. 
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3 Zložene pogodbe 
Kompleksnost poslovnih razmerij je v praksi narekovala tudi postopen razvoj kompleksnih 
tipov pogodb. Sestavine več zakonsko urejenih pogodb ali zakonsko urejenih in zakonsko 
neurejenih pogodb ali samo več zakonsko neurejenih pogodb so po različnih logičnih 
postopkih kot je sestavljanje, zlaganje in mešanje, vključene v različne oblike pogodb.7 Pri 
povezani, sestavljeni oziroma zloženi pogodbi se v enem dogovoru, v enem poslu oziroma v 
enotni pogodbeni listini združi več vrst pogodb. Lahko vstopajo inominatne in nominatne 
pogodbe, ki v skupni dogovor prinesejo vse značilnosti samostojne pogodbe. Vsak vstopajoči 
tip ima že v »izvirniku« prepoznaven gospodarski cilj in tudi stranki novo pogodbo navadno 
razumeta kot dve ali več pogodb. Čeprav se navzven to kaže v enem dogovoru oziroma 
zapisu, imamo opravka z dvema ali več pogodbami.8  
Pravna teorija ločeno obravnava zložene in mešane pogodbe. Za zložene pogodbe pravi, da se 
v enem obligacijskem dogovoru združi več različnih vrst pogodb, nominatnih in inominatnih. 
V skupni dogovor te pogodbe, ki so v njem le v medsebojni odvisnosti, prinesejo vse 
značilnosti samostojne pogodbe. Sestavine pogodb v sklenitveni in izvršitveni fazi ostanejo 
neokrnjene. Če ne bi bila veljavna ena pogodba, tako kot velja za obveznosti v 
sinalagmatičnih pogodbah, tudi druga ne bi veljala. Za veljavnost zloženega dogovora morajo 
biti izpolnjene postavke za veljavnost vseh v dogovor vstopajočih pogodb. Zložene pogodbe 
se torej obravnava po načelih kumuliranja oziroma kombinacije. Nasprotno, če gre za mešano 
pogodbo, se več pogodb zlije v to pogodbo, vendar mešana pogodba ne vsebuje posameznih 
pogodb v celoti, ampak le nekatere od njihovih sestavin.
9
 
Tradicionalna praksa, kjer izvajalec gradnje izvaja dela, projekt za gradnjo pa pripravi 
naročnik ali nekdo tretji je velikokrat že zastarela. V raziskavi, izvedeni v Veliki Britaniji, so 
ugotovili stalno upadanje tradicionalne metode. V letu 2011 je 72% svetovalcev najpogosteje 
uporabljalo tradicionalno metodo gradnje, leta 2012 se je to zmanjšalo na 61%, v letu 2015 pa 
na 52%. Podobno za velja za naročnike, kjer je tradicionalna metoda upadla s 59% na 57% in 
nato na 53%.
10
 
                                                          
7
 P. Grilc, Moderni tipi pogodb avtonomnega gospodarskega prava, 1996, str. 5. 
8
 P. Grilc, Moderni tipi pogodb avtonomnega gospodarskega prava, 1996, str. 44. 
9
 P. Grilc, Moderni tipi pogodb avtonomnega gospodarskega prava, 1996, str .83; S. Cigoj, 1976, Obligacije, str. 
241-242; N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (splošni del), 1. knjiga, 2003, str. 180. 
10
 The National Building Specification (NBS): National Construction Contracts and Law Survey, 2015, str.10-11. 
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V sodobni praksi se je tradicionalna struktura treh ločenih pravnih razmerij (naročnik – 
projektant, naročnik – izvajalec, naročnik – nadzorni inženir) izkazala za preveč okorelo, 
zlasti pri zahtevnejših projektih, saj je zavirala uporabo inovativnih projektnih tehnik, ki jih 
naročnik – laik sam ni bil sposoben nadzorovati in obvladovati.11 Pojavili so se gospodarski 
subjekti, ki okviru svoje dejavnosti zagotavljajo raznolike storitve v zvezi z gradnjo. 
Zagotovijo projekt in izvajanje del po projektu, tudi nakup, izdelavo in montažo tehnične 
opreme in podobno. Izvajalec nasproti naročniku tako prevzame izvedbo raznolikih storitev, 
za pravno razmerje med izvajalcem in naročnikom pa ni bistveno, ali posamezne storitve 
izvajalec dejansko izvede neposredno sam ali pa v izvedbo posla vključi tretje osebe 
(podizvajalce). Tovrstni posli so redno povezani z izvajanjem gradbenih del, a nimajo narave 
gradbene pogodbe. Zanje se je uveljavil izraz kompleksni posli v zvezi z gradnjo.
12
 
Med kompleksne pogodbe v zvezi z gradnjo Kranjc uvršča: 
- pogodbo o projektiranju in nadzoru, 
- pogodbo o projektiranju in gradnji, 
- pogodbo o projektiranju, gradnji in dobavi opreme, 
- pogodbo o svetovalnem inženiringu, 
- pogodbo o projektnem managementu, 
- posle BOT ali pogodbe o izgradnji, upravljanju in prenosu tehničnih objektov,13 
- EPC/turnkey contracts ali pogodbe o dobavi, inženirskih in gradbenih storitvah.14  
Za namene te magistrske naloge bodo predstavljene tri izmed zgoraj naštetih pogodb, in sicer 
pogodba o projektiranju in gradnji, pogodba o projektiranju in nadzoru ter pogodba o 
projektnem managementu. 
                                                          
11
 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga , 2004, str. 1122. 
12
 V. Kranjc, Gospodarsko pogodbeno pravo, 2006, str. 438. 
13
 Posli BOT, ang. Build–operate–transfer. 
14
 Posli EPC, ang. Engineering, Procurement and Construction. 
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3.1 Značilnosti zloženih pogodb 
Kompleksni tipi pogodb vsebujejo vse ali posamezne elemente (tipična izpolnitvena ravnanja) 
tradicionalnih tipov pogodb ter praviloma neke dodatne storitve, povezane zlasti z 
usklajevanjem posameznih izpolnitvenih ravnanj, potrebnih za gradnjo oziroma 
rekonstrukcijo objekta. Skupni značilnosti kompleksnih tipov pogodb sta:15 
1. Pogodbenik se s pogodbo, ki jo sklene z naročnikom, zaveže opraviti več vrst osnovnih 
storitev, ki bi jih v primeru tradicionalnih tipov pogodb (tradicionalnega pristopa h gradnji) 
opravljalo več pogodbenikov na podlagi ločenih pogodb. Kompleksne pogodbe obsegajo vse 
elemente dveh ali več osnovnih tipov pogodb, zato gre za zložene pogodbe. 
2. Poleg storitev, ki jih v primeru tradicionalnega pristopa opravljajo projektant, izvajalec in 
nadzorni inženir, vsebujejo kompleksni tipi pogodb tudi storitve, ki bi jih pri 
tradicionalnem pristopu moral opravljati naročnik sam. To so zlasti storitve, povezane z 
načrtovanjem in koordinacijo delovanja vseh subjektov, ki so udeleženi pri gradnji oziroma 
uresničitvi katerekoli investicije.16  
 
 
 
 
 
 
 
                                                          
15
 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga, 2004, str. 1122. 
16
 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga, 2004, str. 1122.  
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4 Pogodba o projektiranju in gradnji  
4.1 Pojem 
Pogodbo o projektiranju in gradnji v tuji literaturi in praksi označujejo kot »Design & Build 
Contract«. Posebej pa Plavšak opozarja na termin »Turnkey Contract« oz. klavzula »ključ v 
roke«, ki se včasih uporablja tudi za pogodbo o projektiranju in gradnji, pri kateri se izvajalec 
ne zaveže samo opraviti gradbene storitve, ampak je zavezan širše kot pri navadnih gradbenih 
pogodbah, vendar se pri nas ne uporablja kot poseben pogodbeni tip, ampak OZ termin »ključ 
v roke« pojmuje kot eno od klavzul za določitev cene v gradbeni pogodbi.  
Ker OZ in Posebne gradbene uzance (PGU)
17
 uporabljata izraz »ključ v roke« v povsem 
drugačnem pomenu, je za označevanje pogodbenega razmerja, pri katerem se izvajalec zaveže 
izdelati oziroma zagotoviti projekt in opraviti vsa dela po tem projektu, primerneje in 
dosledneje uporabljati pojem pogodba o projektiranju in gradnji. Izraz »Turnkey« se v 
poslovni praksi ne uporablja za označevanje položaja, pri katerem bo en sam izvajalec opravil 
vsa dela (projektiranje in gradnjo) posameznega objekta. Ta okoliščina je lahko pogosta, ni pa 
nujna značilnost takšnih razmerij.18  
Pogodba o projektiranju in gradnji (ang. Design and Build, krajše D/B) je torej pogodba, s 
katero se ista oseba (izvajalec) zaveže izdelati projektno dokumentacijo in zgraditi objekt 
na podlagi te projektne dokumentacije, naročnik pa se zaveže za te storitve plačati določeno 
ceno.
19
 Značilen integriran timski pristop omogoča izvajalcu bolj osrednjo vlogo v procesu 
projektiranja kot pri tradicionalnem pristopu gradnje. Obseg projektiranja, ki ga izvajalec 
prevzame poleg obveznosti gradnje, je odvisen od različice oz. tipa D/B. Globalna 
priljubljenost in razširjenost pa zahtevajo boljše razumevanje tovrstne metode, še posebej to 
velja za naročnike, katerih primarna dejavnost ni gradbeništvo.20 
D/B se je razširil v poznih 1970 in zgodnjih 1980, ko je na eni strani naraščalo nezadovoljstvo 
s tradicionalnim pristopom, po drugi pa se je povečevala potreba po zagotovljeni maksimalni 
                                                          
17
 Posebne gradbene uzance, Url. l. SFRJ, št.18/1977. 
18
 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga, 2004, str. 1023. 
19
 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga, 2004, str. 1062. 
20
 A.D Knight., A. Griffith, A.P. King, Supply side short‐circuiting, 2002, str.655. 
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ceni v časih ekonomske negotovosti. Sistem projektiranja in gradnje se je vzporedno širil tako 
v ZDA kot v Avstraliji.
21
  
Masterman je na podlagi podatkov, ki jih je zbiral na podlagi poročil več različnih vlad 
zaključil, da je kljub pomanjkanju zanesljivih podatkov, zanesljivo trditi, da je sistem 
projektiranja in gradnje postal priljubljen zaradi potrebe po dinamični alternativi nasproti 
razdrobljeni tradicionalni metodi.
22
  
Sistem projektiranja in gradnje ponuja boljšo hitrost gradnje kot tradicionalni pristop (12 %) 
in 30% boljšo hitrost celotnega projekta. Stroški so bili v primerjavi s tradicionalnim 
pristopom v povprečju 13 % nižji. Kljub temu je uspeh integriranih »procurement« rešitev, 
kot je sistem projektiranja in gradnje, odvisen od več medsebojno povezanih dejavnikov. 23 24 
V čistem oz. tradicionalnem sistemu projektiranja in gradnje bo naročnik običajno v začetni 
fazi zaposlil arhitekta, morda tudi svojega zastopnika (v common law sistemih institut 
»employers agent«), da oblikujeta njegove zahteve v dokumentu »zahteve naročnika«. Ta 
dokument opredeljuje naročnikove prioritete, obenem pa bo obseg projektiranja v 
tradicionalnem sistemu projektiranja in gradnje v tej fazi minimalen. »Predlogi izvajalca« so 
odgovor izvajalca na naročnikove zahteve. Predstavljajo izvajalčevo interpretacijo 
naročnikovih potreb glede končnega objekta. 25 
Stopnja naročnikove udeležbe pri projektiranju se izraža skozi zahteve naročnika. Glede tega 
vprašanja sta se razvili dve šoli, prva poudarja, da so lahko naročnikove zahteve zgolj 
minimalne, saj se tako zagotavlja fleksibilnost izvajalcu glede obsega njegovega projektiranja. 
Druga šola, ki izhaja predvsem iz vidika nadzora stroškov, pravi nasprotno, da je treba skozi 
zahteve naročnika bolj natančno določiti projektiranje, torej stremi k zmanjšanju vložka 
                                                          
21
 A.D Knight., A. Griffith, A.P. King, Supply side short‐circuiting, 2002, str.656. 
22
 J. W. E. Masterman, An introduction to Building Procurement systems (1997), cit. po Knight A.D., Griffith A., 
King A.P., Supply side short‐circuiting in design and build projects (2002), str. 656. 
23
 »Procurement« je splošni izraz, ki zajema vse dejavnosti, ki jih opravlja izvajalec, ki sodeluje pri konstrukciji ali 
rekonstrukciji stavbe. Izraz se nanaša na metodo, pot ali sistem. »Procurement« se začne z oblikovanjem 
projektne strategije, ki vključuje oceno koristi, tveganj in finančnih omejitev projekta in se bodo sčasoma 
odrazili v izbiri pogodbenega tipa. V vsakem projektu se bo izvajalec osredotočil na čas, stroške in izvedbo ali 
kvaliteto, tako glede načrtovanja kot gradnje stavbe. Glej Joint Contracts Tribunal, Deciding on the appropriate 
JCT contract 2011, 2011, str.2. 
24
 J. Benett, E. Pothecary and G. Robinson, Designing and Building a World class Industry (1996) cit. po A.D. 
Knight, A. Griffith, A.P. King, Supply side short‐circuiting in design and build projects (2002), str. 656. 
25
 Izraz »zahteve naročnika« prevajam iz ang. izraza »employer´s requirements«, v ZDA ga imenujejo tudi 
»request for proposal«; izraz »predlogi izvajalca« pa iz izraza »contractor´s proposals«. Glej A.D. Knight, A. 
Griffith, A.P. King, Supply side short‐circuiting in design and build projects (2002), str.656. 
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izvajalca. Benett in drugi neposredno povezujejo ohranjanje minimalnih naročnikovih zahtev 
s pravočasno izvedbo projekta. Poudarjajo osrednjo vloge doprinosa izvajalca k hitrosti 
projekta in svetuje tradicionalni model D/B.
 26
 
Čeprav je splošno bolje sprejet minimalen obseg projektiranja v zahtevah naročnika, vseeno 
to ne pomeni, da so te zahteve lahko premalo natančno definirane v dokumentaciji. 
Razumevanje naročnikovih zahtev je ključno za uspeh D/B.27 Kljub številnim prednostim 
uporabe sistema D/B, je proces še vedno podvržen številnim fragmentacijam. Akintoyeva 
študija izvajalčevih pogledov na D/B potrjuje, da izvajalci vedno bolj uporabljajo zunanja 
podjetja za projektiranje kot svoje specializirane notranje oddelke (ang. in-house« team).28 
Nekaj nejasnosti je okoli odgovornosti v D/B, ki lahko vodi do nezadovoljstva naročnika. Do 
neke mere je ta nejasnost posledica precejšnjega zmanjšanja arhitektove odgovornosti v D/B v 
primerjavi s tradicionalnim pristopom. V D/B odgovornost za projektiranje in gradnjo namreč 
nosi izvajalec, arhitekt je izvajalcu podrejen in sam direktno naročniku ne odgovarja. Saxon 
se zaveda tega premika vloge in spodbuja arhitekte, da jo pripoznajo.
29
  
4.2 Pravna narava  
Pogodba o projektiranju in gradnji vsebuje vse elemente dveh samostojnih pogodbenih tipov 
– pogodbe o izdelavi projekta in gradbene pogodbe, zato spada med zložene pogodbe.30 Zato 
se glede projektiranja uporabljajo določbe podjemne pogodbe, glede gradnje pa določbe 
gradbene pogodbe. 
Bistvena značilnost pogodbe o projektiranju in gradnji je, da izvajalec prevzame poleg 
odgovornosti za izvedbo del tudi odgovornost za projekt. Končna posledica tega je, da se 
izvajalec ne more razbremeniti odgovornosti za napako objekta, tudi če je vzrok te napake 
pomanjkljivost projekta (projektne dokumentacije)
31
. 
                                                          
26
 A.D Knight., A. Griffith, A.P. King, Supply side short‐circuiting, 2002, str. 656-657. 
27
 K. R. Molenaar, A. D. Songer, M. Barash, Public sector design/build evolution and performance, 1999, str. 55. 
28
 A. Akintoye, E. Fitzgerald, Design and build: a survey of construction contractors’ views, 1995, str. 163. 
29
 R. Saxon, Special report: design and build, 2000, str. 38-40. 
30
 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga, 2004, str. 1062. 
31
 Prav tam. 
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Poleg OZ, vprašanja povezana z gradnjo ureja tudi Zakon o graditvi objektov (ZGO-1).32 Ker 
se gradnja objekta po naravi stvari ne tiče zgolj investitorja, ta vprašanja ZGO-1 ureja 
predvsem zaradi javnega interesa. Tu so torej podrobneje urejene določbe o projektiranju in 
vlogi projektanta.  
Po ZGO-1 pojem graditev obsega projektiranje, gradnjo, in vzdrževanje objekta (tretji 
odstavek 1. čl. OZ), gradnja pa je izvedba gradbenih in drugih del in obsega gradnjo novega 
objekta, rekonstrukcijo objekta in odstranitev objekta (sedma točka drugega odstavka 1. čl 
OZ). OZ primeroma kot gradbo določa stavbe, jezovi, mostovi, predori, vodovodi, 
kanalizacije, ceste, železniške proge, vodnjaki in drugi gradbeni objekti, katerih izdelava terja 
večja in zahtevnejša dela, je pojem gradnje po ZGO-1 bistveno širši (650. čl. OZ). ZGO-1 
podrobneje definira tudi vlogo izvajalca.  
4.2.1 Projektantska pogodba 
Določbe OZ o projektantu so skope, OZ tudi ne ureja projektantske pogodbe kot posebne 
vrste pogodbe. Pri opredelitvi projektantske pogodbe je treba izhajati iz značilnosti 
izpolnitvenega ravnanja, ki je tipično za poslovno obligacijsko razmerje, ki nastane s 
sklenitvijo projektantske pogodbe. Projektant se sklenitvijo projektantske pogodbe zaveže 
izdelati določeno projektno dokumentacijo. Poleg izdelave projektne dokumentacije se 
projektant lahko zaveže, da bo opravljal tudi storitve v zvezi z nadzorom in gradnjo, izdelal 
potrebne specifikacije in izračune predvidenih stroškov gradnje. Projektant je kot 
profesionalna oseba lahko udeležen v dveh fazah gradnje: v fazi projektiranja in v kasnejši 
fazi realizacije projekta (gradnja v ožjem pomenu). Zato njegove storitve navadno razvrščamo 
v dve skupini: storitve s katerimi se uresničuje zamisel projektantovega dela (projektiranje), in 
tiste, s katerimi se izvaja nadzor nad uresničitvijo te zamisli. V prvo skupino spadajo 
določanje investicijskega programa, izdelava načrtov (projektne dokumentacije) in 
stroškovnikov ter pogojev, pod katerimi naj se sklenejo pogodbe z izvajalci. Za drugo skupino 
pa so značilne storitve, s katerimi projektant usmerja in nadzoruje izvajanje del ter sodeluje 
pri prevzemu del in njihovem obračunu. 33 
                                                          
32
 Zakon o graditvi objektov (ZGO-1), Ur. l. RS, št. 102/04 , 14/05 – popr., 92/05 – ZJC-B, 93/05 – ZVMS, 111/05 
– odl. US, 126/07, 108/09, 61/10 – ZRud-1, 20/11 – odl. US, 57/12, 101/13 – ZDavNepr, 110/13 in 19/15. 
33
 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga, 2004, str. 1059-1060. 
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Gre za ločevanje temeljnih sklopov storitev projektanta, ki zahtevajo različno pravno ureditev 
pravic in obveznosti ter s tem povezano pravno ureditev odgovornosti.
34
 Seveda se danes 
tipične storitve projektanta povezujejo z različnimi drugimi storitvami, zato se vzpostavljajo 
vedno bolj kompleksna pravnih razmerja kot gre tudi v primeru pogodbe o projektiranju in 
gradnji. Kot smo že rekli, gre za zložene pogodbe, vendar vsak od obeh sklopov tvori 
samostojno celoto. Zato kljub vzpostavitvi drugačnih pravnih razmerij, lahko za obveznosti 
projektanta uporabimo posamezne pojasnitve iz temeljnih sklopov storitev projektanta. 
Projektantska pogodba v ožjem pomenu (pogodba o izdelavi projekta) je pogodba, s katero se 
ena pogodbena stranka (projektant) zaveže izdelati projektno dokumentacijo, druga 
pogodbena stranka (naročnik) pa se zaveže za opravljeni posel (izdelano projektno 
dokumentacijo) plačati določeno ceno.35 
Teorija uvršča projektantsko pogodbo med obligacije uspeha (rezultata), saj je izpolnitveno 
ravnanje projektanta izdelava projekta. Izdelani projekt (končni rezultat projektantovega 
delovanja, opravljeni posel) je hkrati tudi končni interes naročnika, česar je s projektantom 
sklenil pogodbo o izdelavi projekta.
36
 Ker se za pogodbo o projektiranju uporabljajo določila 
glede podjemne pogodbe je treba razumeti tudi predmet (vsebino) podjemnikove obveznosti. 
Pri podjemni pogodbi je podjemnik zavezan opraviti (izvršiti) določen posel, zato predmet 
njegove obveznosti ni samo delo, ki ga opravlja, da bi opravil (končal) posel, ampak (šele) 
končni rezultat, ki se ga je zavezal doseči, torej opravljeno delo (opravljen posel). Predmet 
podjemnikove obveznosti (izpolnitvenega ravnanja) so lahko različne vrste poslov, katerih 
končni rezultat je izdelava ali popravilo kakšne stvari, kakšno telesno (fizično) ali umsko 
(intelektualno) delo ipd. (619. čl. OZ).  
Končni rezultat projektantove storitve je izdelana projektna dokumentacija, ki ima torej 
značilnost intelektualnega dela. Projektantska pogodba v ožjem pomenu ima torej značilnosti 
(pravno naravo) podjemne pogodbe, katere predmet je intelektualno delo. Pri uporabi tipskih 
pravil OZ o podjemni pogodbi je za presojo medsebojnih pravic in obveznosti strank 
projektantske pogodbe treba upoštevati, da so tipska pravila OZ prilagojena samo enemu od 
podtipov podjemnikovega izpolnitvenega ravnanja, in sicer tistemu, katerega predmet je 
izdelava stvari. Ker je predmet izpolnitvenega ravnanja projektantske pogodbe intelektualno 
                                                          
34
 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga, 2004, str. 1059-1060. 
35
 Prav tam. 
36
 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga, 2004, str. 1063. 
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delo, ima ta pogodba značilnosti (pravno naravo) atipične podjemne pogodbe, katere 
predmet je intelektualno delo.
37
 
4.2.2 Gradbena pogodba 
Gradbena pogodba je kot posebna vrsta podjemne pogodbe urejena v OZ. OZ v 649. členu 
definira gradbeno pogodbo tako, da opredeli izpolnitveni ravnanji strank, ki se ju s sklenitvijo 
pogodbe zavežeta opraviti v razmerju druga do druge.  
Gradbena pogodba je podjemna pogodba, s katero se izvajalec zavezuje, da bo po določenem 
načrtu v dogovorjenem roku zgradil določeno gradbo na določenem zemljišču ali da bo na 
takem zemljišču oziroma na že obstoječem objektu izvedel kakšna druga gradbena dela, 
naročnik pa se zavezuje, da mu bo za to plačal določeno ceno (649. čl. OZ). 
Predmet (vsebina) izvajalčevega izpolnitvenega ravnanja je izvršitev (oprava, dokončanje) 
določenega posla, in sicer bodisi izgradnja novega objekta bodisi izvedba (dokončanje) drugih 
gradbenih del na obstoječem objektu. Izgradnja novega objekta oziroma izvedba drugih 
gradbenih del ima značilnosti izdelave stvari. Ker ima predmet izvajalčevega izpolnitvenega 
ravnanja (opravljen posel) enake značilnosti kot tipično izpolnitveno ravnanje podjemnika pri 
podjemni pogodbi, je gradbena pogodba posebna vrsta (podvrsta) podjemne pogodbe, in sicer 
posebna vrsta podjemne, katere predmet je izdelava (nove) stvari.
 38
 
4.3 Pogodba FIDIC za obratno opremo, projektiranje in graditev 
Iz zbirke standardnih oblik pogodb je za pogodbo o projektiranju in gradnji relevantna 
RUMENA knjiga oz. Pogoji pogodbe za obratno opremo, projektiranje in graditev za 
elektrotehnično in strojno obratno opremo in za gradbena in inženirska dela, ki jih načrtuje 
izvajalec.
39
  
4.3.1 Struktura pogodb FIDIC  
Vsaka standardna oblika pogodbe FIDIC je sestavljena iz: 
- pogodbenega sporazuma40,  
- splošnih pogojev, ki so objavljeni kot ena od knjig v »mavrični zbirki«, 
                                                          
37
 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga, 2004, str. 1064 
38
 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga, 2004, str. 906-907. 
39
 Prav tam.  
40
 Pogodbeni sporazum je dokument, ki bi ga v slovenskem gradbenem pravu označili kot pogodba. Je edini 
dokument, ki predvideva podpis obeh strank in ima predvsem procesno funkcijo, saj njegova sklenitev pomeni 
sklenitev pogodbe. M. Koršič Potočnik, Priročnik za uporabo rdeče in rumene knjige FIDIC, 2017, str.55. 
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- dodatka k ponudbi, 
- in drugih dokumentov, navedenih v podčlenu 1.1.1. (pogodba). 
Ogrodje standardne oblike pogodbe FIDIC predstavljajo splošni pogoji, ki so objavljeni kot 
ena od knjig. Uporabniki lahko splošne pogoje poljubno spremenijo, jih izključijo iz uporabe 
ali dopolnijo s posebnimi pogoji pogodbe. Vsaka pogodba FIDIC je zato praviloma 
sestavljena iz splošnih pogojev (ki so objavljeni na spletni strani FIDIC in jih ni treba 
prepisovati) ter posebnih pogojev, ki jih ustvari posamezni uporabnik in ki se zapišejo v 
posebnem dokumentu kot dopolnilo splošnim pogojem. 
Glavne prednosti pogodb FIDIC so v tem, da so standardizirane v tehničnem in 
administrativnem pogledu, da so široko prepoznane kot ustrezne in da enakomerno 
razporejajo tveganje med obe pogodbeni stranki, naročnika in izvajalca. V svetovnem merilu 
uživajo mednarodno zaupanje, kar je še posebej pomembno pri pogodbah z mednarodnim 
elementom.
41
 
Pogodba med pogodbenima strankama navadno začne učinkovati, ko izvajalec prejme 
naročnikovo pismo o sprejemu ponudbe. Če takšnega dokumenta ni, potem pogodba začne 
učinkovati pod pogoji, določenimi v pogodbi. S pogodbo upravlja inženir, ki ga imenuje 
naročnik in ki ima pooblastila, določena v pogodbi, obenem pa inženir tudi potrjuje zahtevke 
za izplačila. Tveganja pa naj bi bila enakomerno razdeljena med obe pogodbeni stranki.42 Za 
standardne oblike pogodb FIDIC je značilno, da so tveganja razdeljena glede na uporabljeno 
cenovno klavzulo. Porazdelitev tveganj se kaže tudi v pogodbenih določbah, da je posamezna 
stranka upravičena do podaljšanja nekega roka, plačila stroškov, ki jih je utrpela zaradi 
nastopa nekih okoliščin ali dogodka in plačila izgubljenega dobička.43 
Opozoriti je treba tudi na uporabo terminov pri pogodbah FIDIC, ki se velikokrat razlikujejo 
od ustaljenih terminov slovenskega gradbenega prava. Za primer lahko vzamemo že definicijo 
termina pogodba, ki ga FIDIC definira drugače kot ta termin poznamo pri klasični gradbeni 
pogodbi, kjer pogodbo predstavlja enotni dokument, ki ga sestavljajo členi. Definicija 
pogodbe po FIDIC je podana v 1.1.1.1. členu Rumene knjige. Pogodba po FIDIC je tako 
sestavljena iz več različnih dokumentov, ki skupaj tvorijo celoto. Pogodbo sestavljajo:  
                                                          
41
 M. Koršič Potočnik, Priročnik za uporabo rdeče in rumene knjige FIDIC, 2017, str.22. 
42
 M. Koršič Potočnik, Priročnik za uporabo rdeče in rumene knjige FIDIC, 2017, str.21. 
43
 M. Koršič Potočnik, Priročnik za uporabo rdeče in rumene knjige FIDIC, 2017, str.23. 
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- pogodbeni sporazum, 
- pismo o sprejemu ponudbe, 
- ponudbeno pismo, 
- splošni pogoji pogodbe, 
- zahteve naročnika, 
- plani, 
- predlog izvajalca, 
- vsi drugi dokumenti (če obstajajo), ki navedeni v pogodbenem sporazumu ali pismu o 
sprejemu ponudbe. 
44
 
Tudi pri drugih terminih je potrebna pazljivost, saj se lahko uporabljajo drugače kot v 
slovenskem gradbenem pravu.
45
 
4.3.2 Značilnosti Pogodbe FIDIC za obratno opremo, projektiranje in graditev 
Za projektiranje in izvajanje gradnje ali inženirskih del FIDIC priporoča uporabo RUMENE 
knjige. Glavnina projektiranja je v tem primeru v sferi gradbenega izvajalca in ne naročnika 
(del projektne dokumentacije lahko zagotovi tudi naročnik, vendar je to manjši del projektne 
dokumentacije). Izvajalec projektira ter zagotovi obratno opremo in druga dela, ki vključujejo 
kombinacijo del nizke gradnje ter strojnih, elektrotehničnih in/ali gradbenih del v skladu z 
zahtevami naročnika.46  
Po RUMENI knjigi FIDIC, inženir pomeni osebo, ki jo imenuje naročnik, da deluje kot 
inženir za namene pogodbe, med drugim opravlja tudi delo nadzora nad gradnjo (primerljivo 
z 651. členom OZ, ki naročniku zagotavlja pravico stalnega nadzora nad deli in kontrolo nad 
količino in kakovostjo uporabljenega materiala in 85. členom ZGO-1, ki naročniku nalaga 
obveznost zagotavljanja strokovnega nadzora nad gradnjo).
 
Poleg tega, da inženir torej 
nadzira izvedbo del lahko tudi odobri Spremembe in prilagoditve. Inženir lahko na zahtevo 
izvajalca D/B odloči o podaljšanju roka in dodatnega plačila, izdaja Potrdila o plačilu, 
Potrdila o prevzemu ter Potrdila o izvedbi.
 47
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V pogojih RUMENE knjige FIDIC prepoznamo torej širše naloge inženirje, ne le kot 
nadzornika gradnje. Ob upoštevanju raznolikih nalog inženirja, ga pogoji FIDIC pri 
posameznih odločitvah postavljajo v vlogo neodvisnega strokovnjaka. V tem primeru se 
mora inženir pri odločanju posvetovati z vsako stranko in si prizadevati, da doseže med njima 
sporazum. Če sporazuma med strankama ne doseže, mora ob upoštevanju vseh pomembnih 
okoliščin sprejeti pošteno odločitev (tretji odstavek 5. člena). 
Glede naročnika je v pogojih RUMENE knjige določeno, da ne nosi tveganja napak v 
projektni dokumentaciji, temveč samo tveganje napak v navodilih naročnika. Naročnik pa 
nosi nekatera druga tveganja, ki se lahko pokažejo v spremembi končne pogodbene 
vrednosti.
48
 
Izvajalec je odgovoren za projektiranje (prvi odstavek 5. čl) in mora opraviti projektiranje v 
skladu s pogodbo, tako da bodo dokončana dela primerna za namene, za katere so po pogodbi 
določeni (prvi odstavek 4. čl.) in se zavezuje, da bo projektiranje v skladu z dokumenti, ki so 
sestavni del pogodbe, vključno z Zahtevami naročnika (tretji odstavek 5. čl.). Izvajalec ni 
odgovoren za morebitno pomoto, napako ali drugo pomanjkljivost v Zahtevah naročnika v 
obsegu, v katerem "izkušen izvajalec pri temeljitem pregledu "ne bi odkril pomote, napake ali 
druge pomanjkljivosti pred predložitvijo Ponudbe (prvi odstavek 5.čl.). 
RUMENA knjiga opredeljuje pogodbeno ceno kot pavšalni znesek, kar je zelo podobno 
načinu določitve cene, ki ga OZ pozna kot »skupaj dogovorjena cena«. Pri tej obliki 
pogodbene cene se cena ne prilagaja dejansko izvedenim količinam v okviru posamezne 
postavke, temveč izvajalec nosi tveganje neustrezno ocenjenih količin. Izvajalec je namreč 
tisti, v katerega sferi je pri RUMENI knjigi tudi priprava projektne dokumentacije, zaradi 
česar mora biti zmožen natančno oceniti vse stroške, potrebne za izvedbo pogodbenih 
obveznosti. Če napačno oceni količine in postavke, potrebne za izvedbo pogodbenih 
obveznosti, ni upravičen do kakršnegakoli povečanja pogodbene cene. Točka c) prvega 
odstavka 14. člena RUMENE knjige namreč določa, da se vse količine, določene v planih, 
ocenjene količine in se ne štejejo za dejanske ali točne količine del, ki jih mora izvajalec 
izvesti.
49
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Tveganja so dodeljena na pošteni in pravični podlagi ob upoštevanju takšnih vprašanj, kot je 
zavarovanje in zmožnost vsake stranke, da predvidi in ublaži učinek okoliščin, pomembnih za 
vsako tveganje. Obstajajo številne ključne točke, kjer odgovornost nosi naročnik, na primer 
napake v podatkih o Zakoličenju (sedmi odstavek 4.čl.), Podatki o gradbišču (deseti odstavek 
4.čl.) in Nepredvidljive fizične razmere (dvanajsti odstavek 4.čl.).  
Izvajalec lahko zahteva podaljšanja roka za dokončanje in/ali dodatno plačilo, če meni, da je 
upravičen do podaljšanja roka za dokončanje in/ali dodatnega plačila v okviru kateregakoli 
člena splošnih pogojev ali kako drugače v zvezi s pogodbo, vključno v zvezi s tveganji, ki jih 
nosi naročnik v zvezi z napakami glede podatkov Zakoličenja (sedmi odstavek 4.čl.), napakah 
glede Podatkov o gradbišču (deseti odstavek 4.čl.) in Nepredvidljivih fizičnih razmer 
(dvanajsti odstavek 4.čl.).50 
4.4 Faze projektiranja in gradnje  
Na podlagi primerjalne analize je W. Hughes predlagal delitev gradbenih projektov v sedem 
faz, ki jih ločujejo točke odločanja.  
Začetek projekta (ang. inception): Faza, v kateri se določijo potrebe naročnika, finančni viri 
in posledice.  
Izvedljivost (ang. feasibility): idejni projekt (IDP) (preliminary design), izračuni stroškov in 
pregled alternativ. 
Program projekta (ang. scheme design): določitev programa, načrtovanje proračuna, povzetek 
in navodila (ang. briefing) itd. 
Projekt za izvedbo (PZI) (ang. detail design): razvoj podsistemov znotraj projektiranja, 
podrobnejša kontrola stroškov, tehnične podrobnosti itd. 
Pogodba (ang. contract): specifikacija pogodbe, mehanizem za določanje cene, zadostna 
dokumentacija za izbor izvajalca. 
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Gradnja (ang. construction): izvedba in nadzor vseh dejavnosti na gradbišču in z njimi 
povezanimi dejavnostmi, nadaljnja pogodbena dokumentacija. 
Obratovanje (ang. commissioning): pregled zgradbe, navodila za obratovanje, priročniki za 
vzdrževanje, slovesne otvoritve, vrednotenje, uporaba, upravljanje objekta, usposabljanje 
osebja itd.
51
 
Faze projekta si lahko sledijo v različnih zaporedjih ali se lahko med seboj celo prekrivajo. 
Glavna razlika med tradicionalnim pristopom in sistemom D/B je, da je izvajalec izbran že 
veliko prej v procesu in takrat se sklene pogodba z njim. Pri tradicionalni metodi gradnje bi 
bil izvajalec izbran šele pred začetkom gradnje, medtem ko je pri D/B program projekta že v 
domeni izvajalca, ki v tej fazi poskuša odgovoriti na »zahteve naročnika«.  
4.5 Različni tipi pogodbe o projektiranju in gradnji 
Poznamo več tipov pogodbe o projektiranju in gradnji, ki se med seboj razlikujejo ne le glede 
obsega projektiranja, ki ga opravi izvajalec, ampak tudi drugih dejavnosti, ki jih lahko 
izvajalec zagotovi naročniku.  
Akintoye je kategoriziral šest tipov D/B:53 
1. Traditional D/B 
Najbolj tradicionalna oblika D/B. Izvajalec je celoti odgovoren za projektiranje in gradnjo, 
tipično je vključen že v zgodnji fazi procesa D/B.  
2. Package deal (including turnkey contracts) 
Izvajalec zagotovi standardne zgradbe ali sistemske zgradbe, ki so prilagojene naročnikovim 
prostorskim in funkcionalnim zahtevam. 
3. Design and manage 
Izvajalec prejme provizijo za upravljanje vseh vidikov načrtovanja, projektiranja in nadzora 
(ang. planning, design, supervision). Izvajalec nosi odgovornost za projektiranje. 
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4. Design, manage and construct 
Podobno kot v zgornjem primeru, razlika je zgolj v tem, da izvajalec (ang. contractor) 
sodeluje v določenih delih gradnje, da lahko usklajuje aktivnosti podizvajalcev na gradbišču. 
5. Novation  
Naročnik sodeluje z arhitektom, ki je nato dodeljen izvajalcu ob njihovem imenovanju, da 
pripravi podrobnejše projektiranje kot del ekipe izvajalca. Za predhodno projektiranje je 
naročnik torej neposredno najel arhitekta, ki opravlja projektiranje vse do imenovanja 
izvajalca. To pomeni, da je prvotna pogodba med svetovalcem in naročnikom nadomeščena z 
novo pogodbo med izvajalcem in svetovalcem. V trenutku, ko je bil arhitekt dodeljen 
izvajalcu, ga zaposluje in plačuje izvajalec in ne več naročnik.  
6. Develop and construct 
Naročnik sodeluje s svetovalcem za projektiranje do faze idejnega projekta (IDP). Ko bo 
izvajalec določen, bo dokončal podrobnosti projektiranja in gradnjo.54 Za razliko od 
»novation«, pri tem tipu D/B arhitekta, ki je opravil idejno zasnovo (IDZ) ne dodelijo ekipi 
izvajalca. 
Akintoy je v svoji raziskavi tudi ugotavljal kateri tip D/B se najbolj uporablja v praksi. 
 
Slika 1: Uporaba tipov D/B v praksi
55
 
Kot je razvidno iz Slike 1 se v praksi najbolj uporablja tradicionalni D/B, sledita še novation 
D/B in develop and construct. Prav tako večina izvajalcev (62%) daje prednost 
tradicionalnemu tipu D/B, ki ga kontinuirano nameravajo uporabljati. 
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Za potrebe te magistrske naloge se pogodba o projektiranju in gradnji nanaša na tradicionalni 
tip. 
4.6 Značilnosti pogodb o projektiranju in gradnji 
Prva bistvena značilnost pogodbe o projektiranju in gradnji je, da naročnik oblikuje niz 
zahtev, ki jih posreduje izvajalcu, v katerih je opredeljeno, kaj je naročnik želi. Izvajalec pa 
odgovarja s predlogi, ki vključujejo tako projektiranje kot tudi gradnjo. Obseg projektiranja, 
ki ga bo opravil izvajalec se razlikuje od pogodbe do pogodbe, saj je odvisen od obsega, ki ga 
je naročnik že opravil sam oz. je to zanj storila tretja oseba. Projektiranje izvajalca lahko tako 
zajema zgolj specificiranje dokaj celovite zasnove ali pa izdelavo projektiranja v celoti, 
vključno s predlogi, skicami shem in informacijami o gradnji. Na tej točki bo prišlo tudi do 
pogajanj med naročnikom in izvajalcem z namenom, da se dogovorita o predlogih izvajalca, 
ki vključujejo tudi ceno kot tudi način na katerega je bila izračunana.56 
Ko sta naročnikov in izvajalčev predlog usklajena, se pogodba lahko sklene in izvajalec lahko 
začne z delom. Izvajalec bo v celoti odgovoren za projektiranje kot je opisano v predlogih 
izvajalca, gradnjo in usklajevanje ter povezovanje celotnega procesa, kar vključuje tudi 
vključevanje svetovalcev, če naročnik nima potrebnega specializiranega notranjega oddelka.57 
Razmerje med naročnikom in ponudnikom D/B je v veliki meri opredeljeno na podlagi tipa 
pogodbe, ki je sklenjena za določen projekt in načina kako bo plačan ponudnik D/B. Čeprav 
je najpogostejša vrsta plačila skupaj dogovorjena cena (ang. lump sum), saj je naročnik v 
osnovi prenesel tveganje na izvajalca, ki lahko pričakuje višje plačilo, so možne vrste 
pogodbenih plačil tudi: metoda dodatka na stroške (ang. cost-plus), metoda fiksnega dodatka 
na stroške (ang. cost-plus with a guaranteed maximum price), cena na enoto mere (ang. unit 
prices).
58
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4.6.1 Pogodbene stranke in odgovornost 
Pri pogodbi o projektiranju in gradnji je naročnik (ang.owner) v pogodbenem razmerju zgolj z 
eno entiteto, ki je zadolžena tako za projektiranje kot za gradnjo. Izvajalec (ang. D/B 
contractor) se ne zaveže, da bo sam v celoti dejansko izvedel tako projektiranje kot gradnjo, 
ampak lahko dela prepusti tudi podizvajalcem. 
 
 
Slika 2: Pogodbeno razmerje v pogodbi o projektiranju in gradnji
59
 
Najpomembnejša prednost tega pogodbenega razmerja je, kot je prikazano na Sliki 2, da je 
izvajalec odgovoren tako za projekt kot za gradnjo. V tujini se je za prevzemanje 
odgovornosti za projektiranje in gradnjo uveljavil institut »single point responsibility«. 
Prevzemanje odgovornosti za projektiranje in gradnjo je naročnikom zelo privlačno, še 
posebej tistim, ki niso zainteresirani za razlikovanje med projektantsko napako in napako 
gradnje.
60
  
Razmerje med pogodbenimi strankami je lahko različno. Naročnik lahko npr. zadolži 
arhitekta ali projektanta, da izdela začetni predlog. To bi predstavljalo začetne zahteve 
naročnika, ki jih ta predloži izvajalcu. Alternativno lahko naročnik direktno pristopi do D/B 
izvajalca, ki ima specializirani notranji oddelek. Tovrstna fleksibilnost razmerja je prav tako 
ena od prednosti pogodbe o projektiranju in gradnji. Fleksibilnost je mogoča ne samo med 
projekti, ampak tudi znotraj projekta. Murdoch navaja primer prestižne poslovne stavbe, kjer 
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je en del stavbe projektiral arhitekt, za druge manj prestižne dele pa je projektiranje bilo 
opravljeno z izvajalcem v sklopu pogodbe o projektiranju in gradnji.
61
 
4.6.2 Organizacijska struktura D/B 
Za izvedbo projektiranja in gradnje poznamo različne organizacijske strukture D/B entitete in 
načine na katere je projekt lahko izveden. Med seboj se razlikujejo se razlikujejo tako po 
vlogah posameznih udeležencev, kot tudi po obsegu končanega projektiranja v času sklenitve 
pogodbe z D/B izvajalcem.  
Beard je opisal pet organizacijskih struktur:
62
 
1. Skupno podjetje (ang. Joint Venture) ponudnik D/B 
Naročnik sklene pogodbo s skupnim podjetjem, ki ga sestavljata dva ali več subjektov 
združeni za namen izvedbe storitev D/B. Skupno podjetje je lahko ustanovljeno specifično za 
določen projekt, začasno ustanovljeno skozi določeno časovno obdobje, ki zajema trajanje 
projekta.  
2. D/B, ki ga vodi gradbeni izvajalec (ang. Construction-Led ponudnik D/B) 
Naročnik stopi v pogodbeno razmerje z gradbenim izvajalcem za celotno projektiranje in 
gradnjo, ki je potrebno za dokončanje projekta. Gradbeni izvajalec pa za potrebe projekta 
stopi v pogodbeno razmerje s projektantom, ki bo kot podizvajalec izvedel projektiranje.  
3. D/B, ki ga vodi projektant (ang. Designer-led ponudnik D/B) 
Naročnik sklene pogodbo D/B s projektantom. Projektant pa za potrebe gradnje stopi v 
pogodbeno razmerje z gradbenim izvajalcem, ki kot podizvajalec izvede gradbena dela. 
Chan and Yu dodajata, da lahko projektant lahko stopi v razmerje z gradbenikom tudi preko 
instituta prenosa pogodbe s strani naročnika.63 64 
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4. Integriran ponudnik D/B 
Naročnik sklene pogodbo z integriranim D/B ponudnikom, ki v celoti nosi odgovornost (ang. 
single source of responsibility). Naročnik ima obenem direkten dostop do projektanta in 
gradbenega izvajalca, brez očitne okrnitve vloge ali statusa. Projekt izvede izvajalec, kjer vse 
storitve, projektiranje in gradnjo zagotavlja specializirani notranji oddelek. Vseeno pa obstaja 
možnost, da integriran DB ponudnik sklepa pogodbe z podizvajalci izven svojega podjetja, če 
nima določenega specifičnega znanja s področja projektiranja ali s področja gradnje. 
5. D/B, ki ga vodi razvijalec (ang. Developer-Led-Design-Builder)  
Naročnik sklene pogodbo z neodvisnim razvijalcem (ang. developer), da naredi projektiranje 
in izvede gradnjo objekta, ki ga bo naročnik upravljal. Razvijalec sklene pogodbi z zunanjim 
projektantom in gradbenim izvajalcem, ki kot podizvajalca opravita delo.
65
 
Večina ponudnikov D/B nima specializiranih notranjih oddelkov, zato so druge možnosti 
organizacijskih struktur pogostejše. To je lahko prehodna rešitev za razvoj sistema 
projektiranja in gradnje, kjer je industrija gradbeništva na tej ravni še nerazvita. Vendar pa je 
za številna gospodarstva, zlasti v manj razvitih državah, kjer integrirana podjetja, ki bi 
ponujala projektiranje in gradnjo še niso razvita, ad hoc združitev projektanta in gradbenika 
za določen projekt primerna rešitev. 66 
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Slika 3: Organizacijske strukture D/B
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4.7 Karakteristike projekta, kjer bi pogodba o projektiranju in 
gradnji bila primerna 
Karakteristike projekta ki jih je potrebno upoštevati pri uporabi pogodbe o projektiranju in 
gradnji:
 68
 
Naročnikova seznanjenost z gradbeništvom 
Predlogi naročnika in izvajalca se usklajujejo in modificirajo, dokler se ne ujemajo in je 
naročnik prepričan, da je izbrana rešitev najbolj ekonomična in učinkovita. Naročnik je torej 
lahko tako stranka, ki je strokovnjak na področju gradbeništva kot tudi laik, zato odločitev ali 
uporabiti pogodbo o projektiranju in gradnji ni odvisna od naročnikovega poznavanja 
gradbeništva.69 
Prioritete naročnika (čas, cena, funkcionalnost, kvaliteta, stroškovna učinkovitost itd.) 
Ne glede za katero vrsto pogodbe se naročnik odloči, mora izvajalca seznaniti s cilji projekta 
in kako so ti cilji med seboj povezani. 
                                                          
67
 Naročnik (owner), skupno podjetje (joint venture),integriran ponudnik D/B (integrated D/B firm), A/E 
(arhitekt oz. Inženir), izvajalec (constructor), razvijalec(developer). J. L. Beard, E. C. Wundram, M. C. Loulakis, 
Design-Build: Planning Through Development, 2001, str. 142. 
68
 J. R. Murdoch, W. Hughes, Construction contracts: Law and management, 2000, str. 46. 
69
 J. R. Murdoch, W. Hughes, Construction contracts: Law and management, 2000, str. 46-47. 
24 
 
Zagotovljena cena je za naročnika ena izmed prednosti pogodbe o projektiranju in gradnji. 
Murdoch pravi, da gre za pogodbo s fiksno ceno, kjer je tveganje v celoti na strani izvajalca, 
razen v primeru klavzule o nihanju stroškov. Vendar pa to še ne pomeni da je pogodba o 
projektiranju in gradnji poceni. Prevzemanje odgovornosti za projektiranje in gradnjo ter 
fiksna cena pomenita namreč, da izvajalec nosi večje tveganje, kot bi ga sicer. V primeru 
projektov z visokim tveganjem, je morda neprimerno prepustiti toliko tveganja izvajalcu, zato 
bi bilo koristno vzeti v obzir druge metode gradnje. 
Naročnik, katerega največja prioriteta je estetika, lahko sklene pogodbo z izvajalcem, ki ima 
sloves odličnih arhitekturnih dosežkov, morda specializirano družbo, ki vključuje arhitekte 
kot direktorje. Naročnik, katerega največja prioriteta je hitrost ali denar, naj zadolži družbo, ki 
se je v preteklosti izkazala s doseganjem teh ciljev. Bistveno je, da se naročnik pozanima o 
preteklih projektih izvajalca in strankami s katerimi je izvajalec že sodeloval. 
Bistveno pri pogodbi o projektiranju in gradnji je tudi, da izvajalci ne tekmujejo le na podlagi 
cene, ampak so si konkurenčni tudi pri izdelavi projekta oz. glede kriterija, ki je za 
specifičnega naročnika pomemben. Murdoch zato pravi, da je element konkurenčnost pri 
pogodbi o projektiranju in gradnji jasno bolj fleksibilen kot pri tradicionalnih pogodbah. 
Ena od slabosti pogodbe o projektiranju in gradnji je, da morajo biti zahteve naročnika zelo 
jasne in nedvoumne. Prav tako, ne bi smele biti predmet sprememb med projektom.
70
 
Tehnična zahtevnost projekta 
Pri tehnično zahtevnih projektih je običajno rešitev specializacija, ki je v gradbeništvu zelo 
razširjena. Pogodba o projektiranju in gradnji je ena izmed pogodb, kjer naročnik ne prispeva 
k izbiri podizvajalcev, ki imajo specifična znanja, potrebna za določen projekt. Če bi naročnik 
želel vseeno direktno najeti določenega podizvajalca, mora to storiti vzporedno s pogodbo o 
projektiranju in gradnji. To pomeni, če tehnična zahtevnost botruje uporabo specifičnih znanj, 
pogodba o projektiranju in gradnji ni primerna. Tehnična zahtevnost lahko vodi do rešitev, ki 
so bližje inženiringu kot gradnji. To sicer ne pomeni, da je pogodba o projektiranju in gradnji 
neprimerna, vendar pa je verjetno, da bodo druge metode v teh okoliščinah primernejše.71 
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Spreminjanje zahtev naročnika med gradnjo  
Spreminjanje zahtev naročnika med gradnjo so konstanten vir problemov, saj so eden izmed 
najpogostejših vzrokov za spore. Za naročnika, ki želi ohraniti možnost naknadnega 
spreminjanja zahtev v procesu gradnje, pogodba o projektiranju in gradnji ni primerna. Proces 
zahteva že zgodaj na začetku soglasje med naročnikom in izvajalcem glede naročnikovih 
zahtev, zato so tovrstne spremembe nezaželene, saj je ocena sprememb lahko zelo težavna 
brez celovite »contract sum analysis«.72 Omejena možnost sprememb je ena od šibkosti 
pogodbe o projektiranju in gradnji.
73
 
Zgodnji začetek izvajanja del na gradbišču  
Ker je izvajalec zadolžen tako za gradnjo kot za projektiranje, ima možnost sočasnega 
prekrivanja obeh procesov in možnost zgodnjega začetka izvajanja del na gradbišču (ang. 
early start on site). V D/B projektih se gradnja običajno že začne, ko je projektiranje približno 
30% dokončano.74 To je lahko zlasti zanimivo za tiste naročnike, zlasti v javnem sektorju, ki 
morajo porabiti proračun v kratkem času, ko so jim sredstva dodeljena. Prednost hitrega 
napredka v gradbenem procesu je pospešena, brez zavlačevanja z gradnjo, medtem ko je 
celotno projektiranje šele zaključeno. Vseeno pa preveč prekrivanja projektiranja z gradnjo 
lahko privede do težav zaradi potrebe po reviziji zgodnjih odločitev o projektiranju, saj je 
projektiranje potrebno izpopolniti. 
4.8 Prednosti in slabosti pogodbe o projektiranju in gradnji 
Prednosti in slabosti D/B gradbenih projektov so v literaturi dobro poznane. Lam, Chan in 
Chan v svoji raziskavi poudarjajo pomen kompetenc izvajalca (osebje ali svetovalci), 
management učinkovitih ukrepov (komunikacija, nadzor in management sistema in 
organizacijske strukture), delovnih odnosov, prispevek izvajalca (izkušnje in znanje), časovni 
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okviri in stroškovni fokus izvajalca in inovativni management pristopi.75 Park in drugi pa še 
dodajajo, da je obstoj nadzora nad izvajalcem ključna točka za uspeh D/B sistema. 76 
Prednosti so: 
- Odgovornost izvajalca za projektiranje in gradnjo. Kakršnakoli napaka pri dokončani 
gradnji bo odgovornost izvajalca. Za naročnika prav tako ni potrebno razlikovati ali 
gre za projektantsko napako ali napako v gradnji. 
- Olajšana in hitrejša gradnja ter nižji stroški.77  
- Ena pogodba med naročnikom in izvajalcem za izvajalca predstavlja to prednost, da se 
ukvarja zgolj z eno organizacijo, ki bo odgovorna za vse vidike projekta, pod 
pogojem, da so zahteve naročnika natančno določene. Prednost je tudi gotovost 
končnih stroškov, cena je navadno nižja kot pri drugih »procurement« sistemih.78 
- Možnost vzporednega projektiranja in gradnje, zmanjšanje konfliktov med 
projektiranjem in gradnjo, zmanjšanje modifikacij projektiranja in odprava težav 
zastarelih načrtov; izboljšani pogoji spreminjanja in nadzorovanja projektiranja, 
poznavanje in obvladanje projektiranja s strani gradbenih strokovnjakov, hitrejša 
gradnja, enostavno odzivanje na kakršnokoli škodo ali napake (prevzemanje 
odgovornosti za projektiranje in gradnjo), odprava problemov projektiranja v fazi 
gradnje (prilagoditev projekta realnosti dela, ki ga izvaja družba za nadzor nad 
gradnjo, spodbujanje nastanka podjetij s primerno strukturo, manj administrativnih 
problemov).
79
 
 
Slabosti so: 
- Nejasne zahteve naročnika; pomanjkanje standardnih pogodb; neprimerne in 
pomanjkljive informacije in koordinacija med strankami; pozne spremembe 
projektiranja.
80
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- Naročnik se zaveže h konceptualni zasnovi v zgodnji fazi in pogosto še preden je 
dokončan podroben projekt, odsotnost količin pomeni izredno težko cenitev 
sprememb in omejuje naročnika, da bi spreminjal zasnovo projekta po pogodbeni fazi, 
ponudbe izvajalcev je težko primerjati, saj je vsak projekt drugačen, zato bo tudi 
postopek projekta variiral med izvajalci, kot tudi cena. Relativno malo podjetij ponuja 
storitve D/B, zato je manj konkurenčnosti, izvedba D/B variira tudi zaradi različne 
organizacije D/B, ki je lahko čista, integrirana in fragmentirana; čeprav je mogoče 
zgraditi dobro zasnovane in estetske zgradbe, je nadzor naročnika s tega vidika manjši 
kot pri drugih metodah gradnje.
81
  
- Čeprav je odgovornost med naročnikom in ponudnikom D/B v pogodbi o 
projektiranju in gradnji jasna, je bolj zapleteno vprašanje odgovornosti za projektiranje 
med ostalimi udeleženci na strani ponudnika D/B, saj management projektiranja 
vpliva na odgovornost glede projektiranja in vpliva na uspeh celotnega projekta.
82
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5 Pogodba o projektiranju in nadzoru  
V praksi se je izkazalo, da se gradnja lahko izvede na več načinov. Najbolj osnoven in 
ustaljen je tradicionalni način, kjer naročnik sklene z izvajalcem gradbeno pogodbo. Načrt za 
gradnjo v tem primeru priskrbi naročnik, ki v ta namen pred sklenitvijo gradbene pogodbe 
sklene še pogodbo o izdelavi projekta. Za potrebe nadzora pri gradnji pa naročnik sklene še 
pogodbo o nadzoru pri gradnji. Medtem ko je gradbena pogodba urejena kot poseben tip 
podjemne pogodbe, pogodba o izdelavi projekta in pogodba o nadzoru pri gradnji v OZ nista 
urejeni kot posebna pogodbena tipa. 
Magistrska naloga obravnava predvsem vzpostavitev drugačnih pravnih razmerij kot se 
vzpostavijo pri tradicionalnem načinu. Kranjc pravilno ugotavlja, da če investitor ne naroči 
gradnje po projektu, ki ga sam priskrbi, se med njim in izvajalcem ne vzpostavi razmerje, kot 
je opredeljeno z gradbeno pogodbo po OZ. Tudi, če se pri gradnji vzpostavijo drugačna 
pravna razmerja, se lahko zanje uporabijo posamezna pojasnila o obveznostih projektanta in 
nadzornega inženirja.83  
5.1 Pojem  
Del storitev nadzora nad gradnjo so storitve, povezane s preverjanjem, ali so dela izvedena 
(opravljena) v skladu z zamislijo, izraženo v projektu. V praksi se pogosto pokaže, da je 
nadzor nad izvajanjem del lahko učinkovitejši, če storitve nadzora opravlja tista oseba, ki je 
izdelala projekt. Zato je v poslovni praksi nastala pogodba o projektiranju in nadzoru 
(projektantska pogodba v širšem pomenu), ki obsega dva sklopa storitev. Projektantska 
pogodba v širšem pomenu (pogodba o projektiranju in nadzoru) je pogodba, s katero se 
projektant zaveže izdelati projektno dokumentacijo in opravljati nadzor nad gradnjo na 
podlagi te projektne dokumentacije, naročnik pa se zaveže te storitve plačati. 
Pri tradicionalni gradbeni pogodbi so idejna zasnova (IDZ) (ang. conceptual design«) in 
projekt za izvedbo (PZI) (ang. detailed design), priprava pogodbenih dokumentov in nadzor 
nad gradnjo glavna vsebina svetovalnih storitev, ki jih lahko nudi svetovalni inženir. 
Projektiranje in nadzor bi moral hkrati zagotavljati isti strokovnjak, saj je napačno zaposlovati 
različne strokovnjake za ti dve vrsti storitev, ki sta v tako tesnem medsebojnem razmerju. 
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Inženiringu in Projektu za izvedbo bi normalno morale slediti storitve nadzora med fazo 
gradnje. Na ta način se izognemo nejasnostim med delom projektanta in ostalimi storitvami.84 
Ko naročnik izbere projektanta, bi moral pri svoji odločitvi istočasno upoštevati storitve 
nadzora pri gradnji. Če en subjekt prevzame projektiranje in nadzor nad gradnjo, je mogoče 
izboljšati uspešnost projekta in nihče se ne more izogniti odgovornosti, ki bi na primer 
izhajale zaradi neskladja v pogodbeni dokumentaciji, ko bi prišlo do spora. Integracija storitev 
projektiranja in nadzora bi lahko zagotovila končno kakovost, učinkovitost in vrednost 
gradbenega projekta ter zmanjšala spore med naročnikom in ponudnikom teh storitev.85 
Vprašanju združitve storitev projektiranja in storitev nadzora nad gradnjo raziskoval tudi 
Choudhry. Rezultati njegove raziskave so pokazali, da naročniki, svetovalci, izvajalci in 
akademski strokovnjaki močno podpirajo imenovanje istega strokovnjaka za projektiranje in 
nadzor nad gradnjo. Največja prednost združitve storitev je olajšana koordinacija in 
komunikacija med strokovnjaki za projektiranje in strokovnjaki za nadzor, medtem ko je 
največja slabost dominacija ene vloge (strokovnjak kot projektant in strokovnjak kot 
nadzornik pri gradnji) pri odločanju strokovnjaka.86  
5.2 Pravna narava 
Iz opredelitve projektantske pogodbe v širšem pomenu izhaja, da ta združuje različni pogodbi 
(osnovni vrsti pogodb) – pogodbo o izdelavi projekta in pogodbo o tehničnem nadzoru 
nad gradnjo. Za opredelitev pravne narave te pogodbe je pomembno, ali gre za zloženo ali za 
mešano pogodbo. 
Pravna teorija med zložene pogodbe uvršča tiste, pri katerih so posamezne sestavine teh 
pogodb takšne, da obstajajo kljub enotnemu dogovoru vendarle še vse značilnosti posamezne 
pogodbe. Kadar pa se več pogodb zlije v eno pogodbo tako, da ta pogodba ne vsebuje 
posameznih pogodb v celoti, temveč le nekatere izmed njihovih lastnosti, govorimo o 
mešanih pogodbah.87 
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Pri projektantski pogodbi v širšem pomenu tvori vsak od obeh sklopov storitev (projektiranje 
in nadzor) samostojno celoto. Obveznost izdelave projekta ima značilnost obligacije 
rezultata in se opravi v prvi fazi gradnje objekta. Storitve nadzora pa zavezujejo nadzornega 
inženirja, da nadzira izvajanje del v drugi fazi gradnje objekta (gradnje v ožjem pomenu) in 
imajo značilnost obligacije prizadevanja. Čeprav se lahko tej obveznosti pridružijo še 
druge, je tipično izpolnitveno ravnanje pri pogodbi o nadzoru pri gradnji nedvomno 
nadziranje izvajalca, ali izvaja dela tako, da bo realiziran projekt (načrt).88 
Nekateri avtorji menijo, da ima tedaj, ko projektant opravlja tudi storitev nadzora nad gradnjo, 
celotna pogodba značilnosti (pravno naravo) podjemne pogodbe.89 Plavšak pravilno ugotavlja, 
da takšnemu stališču ni mogoče pritrditi, saj storitve nadzora ne izgubijo tipičnih 
značilnosti obligacije prizadevanja, tudi če te storitev opravlja ista oseba, ki je izdelala 
projekt. Zato tudi po združitvi teh storitev v eno pogodbo obdrži pogodba o projektiranju v 
širšem pomenu v delu, v katerem se nanaša na izdelavo projekta, vse značilnosti podjemne 
pogodbe (pogodbe o izdelavi projekta), v delu, v katerem se nanaša na izvajanje nadzora, pa 
mandatne pogodbe (pogodba o nadzoru nad gradnjo). Zato je potrebno pritrditi stališču 
Plavšakove, da je pogodba o projektiranju in nadzoru (projektantska pogodba v širšem 
pomenu) zložena pogodba. Medsebojne pravice in obveznosti pogodbenih strank glede 
storitve projektiranja je tako potrebno presojati po pravilih, ki veljajo za pogodbo o izdelavi 
projekta (projektantsko pogodbo v ožjem pomenu), glede storitve nadzora nad gradnjo pa po 
pravilih, ki veljajo za pogodbo o nadzoru nad gradnjo.
90
 
5.2.1 Projektantska pogodba 
Pogodba o izdelavi projekta v OZ ni urejena kot poseben pogodbeni tip. Uvrščamo jo med 
podjemno pogodbo oz. pogodbo o delu. Več o pravni naravi projektantske pogodbe glej 
razdelek 4.2.1. pri razdelku Pogodba o projektiranju in gradnji.  
5.2.2 Pogodba o nadzoru nad gradnjo 
Pri uvrstitvi pogodbe o tehničnem nadzoru pri gradnji upoštevata teorija in sodna praksa 
dejanske možnosti nadzornega inženirja. Od nadzornega inženirja namreč ni mogoče 
zahtevati, da bi preprečil vsako napako pri delu izvajalca, saj bi moral nadzorni inženir v 
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primeru take zahteve nadzirati tako rekoč vsakega delavca izvajalca in vsako, še najmanjšo, 
aktivnost izvajalca. Nadzorni inženir se naročniku ne zaveže, da bo zaradi njegovega nadzora 
objekt brez napake, ampak se zaveže, da bo s potrebno skrbnostjo nadziral izvajalca del, da 
objekt ne bo imel napake. Storitvena obveznost nadzornega inženirja ima zato značilnosti 
(pravno naravo) obligacije prizadevanja, in ne uspeha. Podreditev pogodbe o nadzoru pod 
mandatno pogodbo predvsem poudarja, da mora nadzorni inženir uveljavljati interesa 
naročnika gradnje.91 
Z mandatno pogodbo ali pogodbo o naročilu se prevzemnik naročila zavezuje naročitelju, da 
bo zanj opravil določene posle. OZ je uveljavil ureditev, ki predmeta mandatne pogodbe ne 
omejuje samo na pravne posle. Po drugi strani, pa opravljanje nadzora nad izvajanjem del 
prav tako nima zgolj narave opravljanja dejanskih poslov. Izvrševanje pravice naročnika nad 
izvajanjem del naročnik prepusti nadzornemu inženirju, ki z dajanjem navodil in 
uveljavljanjem zahtev opravlja storitev nadzora. Pogosto pa imajo takšna navodila in zahteve 
določene pravne posledice in s tem naravo pravnih dejanj.92 
5.3 Pogodba FIDIC za storitve med naročnikom in svetovalcem 
Določbe FIDIC pogodbenih pogojev je kot »svetovno uzanco« možno, skladno z usmeritvami 
OZ, uporabljati tudi pri pogodbah, kjer to ni določeno ali pogodbah, ki ne temeljijo na FIDIC 
pogodbenih pogojih. Uporaba FIDIC pogodbenih pogojev omogoča enakopravnost 
pogodbenih partnerjev, pravično oziroma pošteno ravnanje vseh partnerjev, pri čemer se 
upošteva načelo ekvivalentnosti dajatev. Upravljanje s pogodbo, ki temelji na FIDIC 
pogodbenih pogojih, zahteva dodatno izobraževanje in ustrezno prakso.93 
FIDIC je v 70-ih letih prejšnjega stoletja prvič oblikoval mednarodna splošna pravila pogodbe 
med naročnikom in svetovalnim inženirjem za tri različne sklope storitev, ki jih opravljajo 
svetovalni inženirji:94 
- predinvesticijske študije, 
- projektiranje in nadzor, 
- projektni management. 
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 V. Kranjc, Obligacijskopravna vprašanja o vlogi nadzornega inženirja, 2009, str. 8. 
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 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga, 2004, str. 1104. 
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 A. Šajna, Priročnik za nadzor pri gradnji, str. 13. 
94
 FIDIC, 2011, Bela knjiga: Naročnik - svetovalec, str. 3. 
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Skozi večletni razvoj je FIDIC izoblikoval t. i. Belo knjigo, v letu 1998 je izšla tretja, 
posodobljena izdajo Bele knjige in še vodič k Beli knjigi.95 Bela knjiga se priporoča za 
sklepanje pogodb za predinvesticijske študije, študije izvedljivosti, projektiranje, projektni 
management ter izvajanje nalog nadzora.  
Belo knjigo sestavlja več dokumentov: 
 Pogodba (vzorec pogodbe) 
 Splošni pogoji 
 Posebni pogoji 
 Dodatki A, B in C 
 
5.3.1 Storitve svetovalnega inženirja po FIDIC v funkciji nadzora pri gradnji 
Pojem svetovalnega inženirja po FIDIC lahko v določenem obsegu primerjamo z pojmom 
nadzornega inženirja v slovenskem pravu, saj svetovalne storitve lahko vključujejo zgolj eno 
ali kombinacijo naslednjih storitev: svetovalne storitve, predinvesticijske študije, 
projektiranje, pripravo dokumentov, nadzor, specializirano projektiranje in projektni 
management. Nadzor nad gradnjo je tako lahko edina obveznost svetovalnega inženirja ali pa 
le ena izmed njegovih obveznosti v kombinaciji z drugimi.
96
 FIDIC tako ne pozna ločene 
storitve svetovanja in nadzora.  
V predgovoru slovenskega prevoda »Vzorec pogodbe za storitve med naročnikom in 
svetovalcem – Bela knjiga« je opozorjeno, da je opuščena uporaba naziva »svetovalni 
inženir« in da se ta izraz nadomesti z izrazom »svetovalec«. Vsebina Bele knjige namreč ni 
več omejena na zgolj svetovanje na tehnično-investicijskem področju, temveč je vsebina 
uporabna širše tudi za druga področja opravljanja storitev svetovanja.97 
»Svetovalec« pomeni v pogodbi navedeno stranko, ki jo kot neodvisno strokovno podjetje 
najame naročnik za izvedbo storitev in svetovalčeve pravne naslednike in pooblaščene 
asignate. Obveznosti svetovalca določa 3. člen pogodbe, ki pravi, da svetovalec izvede 
storitve za potrebe projekta, medtem ko je obseg storitev naveden v dodatku A.« 
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 Gre za edini prevod Bele knjige v slovenščino, v letu 2017 je sicer že izšla 5. Izdaja Bele knjige. 
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 Nael G. Bunni, 2005, The FIDIC Forms of Contract, str. 79.  
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 FIDIC, 2011, Bela knjiga: Naročnik /svetovalec, str. 3. 
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Skladno z zgoraj navedenim se lahko torej za storitve projektiranja in nadzora uporabi tudi 
pogodba FIDIC Naročnik - svetovalec (BELA knjiga). Pogodba je lahko tipska FIDIC Bela 
knjiga, s tem, da je potrebno v pogodbo dodati posebnosti. V skladu s FIDIC-evimi načeli je, 
da bi moral biti isti Svetovalec angažiran tako v fazi projektiranja kot tudi v fazi izvedbe.98 Za 
določitev odgovornosti svetovalca je pomemben dodatek A, saj je v Obsegu storitev potrebno 
jasno navesti, kje se odgovornost začne in konča. Če gre za storitve projektiranja in nadzora, 
se to v tem delu tudi ustrezno determinira. 
5.4 Prednosti in slabosti pogodbe o projektiranju in nadzoru 
Choudhry je v svoji raziskavi prišel do zaključka, da ni primerno, da se za dejavnost 
projektiranja in dejavnost nadzora nad gradnjo zaposlijo različni strokovnjaki, saj je za 
uspešno izvedbo projekta potrebno tesno usklajevanje obeh dejavnosti. Rezultati so pokazali, 
da ima imenovanje istega svetovalca za ne le za projektiranje, ampak tudi za nadzor, več kot 
dvojne prednosti kot pomanjkljivosti.
99
 Na podlagi teh rezultatov lahko tudi izluščimo 
nekatere prednosti in slabosti, ki so relevantne tudi za slovenski prostor in pogodbo o 
projektiranju in nadzoru. 
Prednosti pogodbe o projektiranju in nadzoru: 
- Olajšana koordinacija in komunikacija med člani projektantske ekipe in člani ekipe 
nadzornega inženirja. 
- Enostavna korespondenca med projektantom in nadzornim inženirjem.  
- Strokovnjak za projektiranje in nadzor nad gradnjo je popolnoma seznanjen z ozadjem 
projekta že v začetni fazi projekta. 
- Gradnja je lahko efektivno izvedena znotraj obsega projekta. 
- Obseg projekta je mogoče dobro upravljati.  
- Odobritev metod gradnje, materialov in načrtov je hitrejša. 
- Bolj realistična razčlenitev projekta na manjše komponente. 
- možnost hitrejšega odločanja med izvajanjem gradnje z odpravo dolgotrajnih 
procesov.
100
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 FIDIC, Vodič k Beli knjigi, 2011, str. 41. 
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 M. Choudhry Rafiq, Appointing the Design Consultant as Supervision Consultant on Construction Projects, 
2016, str.3. 
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 M. Choudhry Rafiq, Appointing the Design Consultant as Supervision Consultant on Construction Projects, 
2016, str. 4. 
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Slabosti: 
- Dominacija storitve projektiranja ali nadzora. 
- Dominacija odločanja strokovnjaka za projektiranje in nadzor se lahko poveča. 
- Tako projektant kot nadzorni inženir lahko poskušata med fazo gradnje skriti 
neskladja glede projektiranja. 
- Naročniku so lahko informacije o kakovosti in pomanjkljivostih v projektu neznane. 
- Težko je ohraniti neodvisnost, končno poročilo ali pregled projekta je lahko 
pristranski. 
- Naročniku ni zaupana komunikacija o projektnih zadevah med strokovnjaki za 
projektiranje in strokovnjaki za nadzor.  
- Vrednotenje uspešnosti in preverjanje obeh svetovalcev lahko postane težko za 
naročnika. 
- Nezadostna podpora naročniku s strani svetovalcev za projektiranje in nadzor lahko 
vodi do nizke kvalitete in korupcije.
101
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6 Projektni management 
6.1 Projekt 
Teorija opredeljuje projekt različno. Priročnik projektnega managementa PMBOK (2004), ki 
ga PMI ameriško združenje za projektni management uporablja kot temeljni vir, definira 
projekt kot začasen podvig s katerim ustvarimo določen enkraten produkt, storitev ali rezultat. 
Začasen pomeni, da ima začetek in konec. Konec je dosežen, ko so izpolnjeni cilji projekta ali 
je jasno, da ti cilji ne bodo ali ne morejo biti doseženi ali potrebe po projektu ni več. Enkraten 
(unikaten) pomeni, da se izdelek ali storitev razlikuje od drugih podobnih. Morebitni 
ponavljajoči elementi ne spremenijo temeljne edinstvenosti projektnega dela. Oba termina, 
začasen in enkraten, spremlja termin postopen razvoj, ki pomeni razvoj po korakih in z 
nadaljnjim povečanjem. 102 
Projekti potekajo na vseh ravneh organizacije in lahko vključujejo eno samo osebo ali več 
tisoč ljudi. Trajanje projekta se lahko razteza skozi nekaj tednov ali več let. Lahko vključujejo 
le eno ali več organizacijskih enot, v obliki skupnega podjetja (ang. joint venture) ali 
soizvajalskih organizacij (ang.partnerships).
103
 
6.2 Splošno o projektnem managementu 
V teoriji se pojavlja več definicij projektnega managementa. Olsen je v 1950ih, podal enega 
izmed bolj zgodnjih poskusov definiranja, ki je med strokovnjaki še danes aktualna. 
Projektni management je uporaba zbirke orodij in tehnik (kot so CPM in matrična 
organizacija), ki usmerjajo uporabo različnih virov v smeri uresničitve edinstvene, zapletene 
in enkratne naloge, znotraj časovne, stroškovne in kakovostne komponente. Vsaka naloga 
zahteva posebno kombinacijo teh orodij in tehnik, ki so ustrezno strukturirane za okolje in 
življenjski cikel (od zasnove do zaključka) projekta.104 
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 PMBOK – The Project Management Body of knowledge predstavlja skupek znanja znotraj projektnega 
managementa. Vključuje že ustaljene tradicionalne prakse kot tudi nove inovativne prakse, ki se pojavljajo v 
stroki, posledično se nenehno razvija. Priročnik PMBOK Guide primarno želi zagotoviti obči pregled nad splošno 
priznanimi dobrimi praksami. Project Management Institute, A guide to the project management body of 
knowledge, 2004, str. 5. 
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 Project Management Institute, A guide to the project management body of knowledge, 2004, str. 5-7. 
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 R. P. Olsen, Can project management be defined?, 1971, str. 12–14. 
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Iz zgornje definicije je razvidno merilo uspešnosti, t.i. železni trikotnik. To merilo uspešnosti 
(stroški, čas, kakovost), ki je vključeno v definicijo po Olsenu, se še danes uporablja za opis 
projektnega managementa. 
 
Slika 4: Železni trikotnik
105
 
Britanski standard za projektni management BS6079 je leta 1996 definiral projektni 
management kot načrtovanje, spremljanje in nadzorovanje vseh vidikov projekta ter 
motivacija vseh vključenih v projekt, da se dosežejo cilji projekta pravočasno, z določenimi 
stroški, kvaliteto in izvedbo.106 
Atkinson je primerjal tudi definiciji Locka in Burka. Locke pravi, da se je projektni 
management razvil z namenom načrtovanja koordiniranja in nadzora kompleksnih in 
raznolikih aktivnosti sodobnih in komercialnih projektov, medtem ko Burke meni, da je 
projektni management specializirana management tehnika, za načrtovanje in nadzor projektov 
z eno samo točko odgovornosti. 107 
Kot vidimo je enotno definicijo težko podati, obenem gre za nenehno razvijajoč termin, ki se 
po mojem mnenju prav zaradi te edinstvenosti vsakega posamičnega projekta in tehnik, ki jih 
uporabimo pri projektu, rahlo razlikuje od projekta do projekta. Projektni management 
vključuje integracijo procesov zagona, načrtovanja, izvajanja, spremljanja, nadzorovanja in 
zaključevanja. Projektni manager je odgovoren za doseganje ciljev projekta. Management 
obsega: 
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 Stroški (ang. cost), čas (ang. time), quality (ang. kvaliteta). Atkinson, Project management: cost, time and 
quality, 1999, str.339; 
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 British Standard in Project Management 6079. 
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 Atkinson, Project management: cost, time and quality, 1999, str.338; Lock D. Project Management(1994) cit. 
po. R. Atkinson, Project management: cost, time and quality, str.338.; Burke R. Project Management (1993) cit. 
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- Ugotavljanje zahtev 
- Določanje jasnih in dosegljivih ciljev 
- Uravnovešanje konkurenčnih zahtev s kvaliteto, časom in stroški 
- Prilagajanje specifikacij, načrtov in pristopa različnim zahtevam in pričakovanjem 
različnih déležnikov (ang. stakeholders) 108. 109 
6.3 Pojem 
Čeprav so osnovni koncepti in načela projektnega managementa univerzalni, jih je treba 
prilagoditi posamezni gospodarski panogi in vsebini vsakega projekta posebej. Zgoraj opisane 
definicije projektnega managementa moramo gledati torej skozi kontekst gradbeništva. 
V teoriji se za opredelitev projektnega managerja uporablja tudi izraz svetovalni inženir. 
Storitve svetovalnih inženirjev, ki jih označujejo s pojmom projektni management (ang. 
project management) so se razvile zaradi potreb uresničitve obsežnih in kompleksnih 
projektov, pri katerih je bilo treba doseči visoke tehnične standarde, hkrati pa zagotoviti, da 
bo projekt končan v predvidenem času s predvidenimi sredstvi. Uresničitev takšnih projektov 
zahteva številna specializirana znanja ter natančno načrtovanje in koordinacijo vseh 
aktivnosti, povezanih z dosego končnega interesa naročnika. S pogodbo o projektnem 
managementu se svetovalni inženir zaveže, da bo priskrbel vse storitve in specializirana 
znanja in koordiniral aktivnosti izvajalcev teh storitev, tako da bo končni rezultat sad 
prizadevanj multidisciplinarne skupine, da bi se dosegel naročnikov interes v okviru 
dogovorjenih rokov, razpoložljivih sredstev (finančnih virov) in zahtevane kakovosti.110 
Projektni management obsega širok spekter storitev, ki segajo od predinvesticijskih študij o 
uresničitvi zamisli in ekonomski učinkovitosti prek projektiranja do izbire ter nadzora in 
koordinacije dobaviteljev opreme in izvajalcev del. Včasih pa obsega tudi svetovanje in 
pomoč investitorju pri zagotavljanju in upravljanju potrebnih finančnih virov.111 
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 Stakeholders je angleški izraz, ki se uporablja za organizacije, institucije in posameznike, ki formalno niso 
stranka, ampak imajo socialno/poslovno sprejemljiv interes za projekt, ki ga morajo stranke pripoznati in nanj 
odgovoriti. (Walker: Project management in Construction, p.2). V slovenščini se je uveljavil izraz déležniki oz. 
zainteresirane strani. 
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 N. Plavšak, Obligacijski zakonik s komentarjem (posebni del), 3. knjiga, 2004, str. 1127. 
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6.3.1 Aktivnosti projektnega managementa 
Naročnik bi moral vključiti organizacijo za projektni management čim prej, še pred njenim 
vključevanjem pa znotraj svoje organizacije na usklajen in nadzorovan način izoblikovati 
začetne potrebe projekta. Naročnikove ideje v tej fazi ne smejo biti preveč rigidne, saj lahko 
nasvet organizacije za projektni management vodi do boljših rešitev. Projektni manager bo 
skozi celoten projekt izvajal različne aktivnosti, čeprav vse aktivnosti ne bodo nujno izvedene 
pri vsakem projektu, nekatere se bodo lahko večkrat ponovile itd.112 Aktivnosti: 
1. Določitev ciljev in prioritet naročnika 
Če je projektni manager vključen že v konceptualni fazi projekta, je to začetna točka, kjer 
mora projektni manager vključiti širše organizacijske cilje naročnikova in déležnikov, kot tudi 
cilje projekta. To omogoča projektnemu managerju, da učinkovito svetuje o alternativnih 
gradbenih strategijah in tako zagotovi osnovo za razvoj projektnega plana (ang. brief).
113
 
Tudi, če je projektni manager vključen kasneje kot v konceptualni fazi, morajo biti potrebe 
naročnika in déležnikov ustrezno raziskane. 
2. Svetovanje stranki o vplivu na okolje 
Kot del vključitve projektnega managerja v konceptualni fazi, mora projektni manager 
opozoriti stranko na vpliv vseh značilnosti okolja na projekt, ki jih stranka morda ne pozna. 
Primer so npr. spremembe v regulaciji gradbene industrije, trajnostno gradbeništvo. 
3. Oblikuje strukturo projekta 
Oblikovanje strukture projekta navadno začne s predvidevanjem točk odločanja v procesu, 
odnosu med sodelujočimi v procesu ter med sodelujočimi in točkami odločanja. 
4. Identifikacija načina integracije naročnika v projekt 
Način integracije naročnika bo izhajal iz strukture projekta. Pomembno je, da projektni 
manager prepriča naročnika, da mora biti njegova organizacija zasnovana tako, da lahko 
ustrezno sodeluje s sodelujočimi na projektu.  
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 A. Walker, 2015, Project management in construction, str. 199-204.  
113
 Projektni »brief« je dokument, kjer se opredelijo zahteve naročnika za razvoj zgrajenega objekta, izjava o 
zahtevah naročnika je prvi opis možnih zahtev projekta. 
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5. Nasveti o izbiri in imenovanju sodelujočih v projektu in določitev njihovih pristojnosti 
Naročnik lahko zahteva, da mu projektni manager svetuje v teh zadevah ali pa v celoti 
prepusti odločitev projektnemu managerju. 
6. Povzemanje naročnikovih ciljev v plan in njegov prenos 
To vključuje določitev naročnikovih potreb, proračunskih, stroškovnih in naložbenih načrtov 
ter, kjer je primerno, določitev strategij odtujitve in njihove korelacije. Odločiti je potrebno 
tudi v kolikšnem obsegu bodo upoštevani interesi déležnikov. Na tej točki se pojavijo tudi 
temeljne napake v razlagi, zato priprava plana zahteva obsežno znanje. Projektni manager 
mora nato poskrbeti, da je plan prenesen ostalim članom organizacije za projektni 
management in da ga ti jasno razumejo. 
7. Priprava programa za projekt 
Čeprav se to lahko šteje kot del plana, gre za področje, ki je večkrat zanemarjeno, zlasti v 
zgodnjih fazah projekta in fazi projektiranja. Program mora predstavljati realistično usklajen 
načrt potrebnega časa za izvedbo projekta. Potrebno ga je spremljati, nadzorovati in po 
potrebi prilagajati.  
8. Aktiviranje vzpostavljenih odnosov sodelujočih 
Po vzpostavitvi odnosov in organiziranju sodelujočih na projektu, mora projektni manager 
zagotoviti, da se odnosi in odgovornosti vsakega izmed sodelujočih aktivirajo na predviden 
način. Projektni manager mora biti blizu dejavnostim sodelujočih, da lahko zagotovi, da je 
delo, ki jim je bilo dodeljeno resnično opravljeno, ter da se posvetujejo kot je bilo predvideno.  
9. Vzpostavljanje primerne informacijske in komunikacijske strukture 
Veliko pridobljenim informacijam primanjkuje koordinacije, kar lahko privede do 
neučinkovitosti pri uporabi teh informacij in nesporazumov. Odgovornost projektnega 
managerja je, da določi način, na katerega bodo informacije predstavljene in formalne 
komunikacijske kanale. 
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10. Sklicevanje in vodenje sestankov sodelujočih v vseh fazah 
To predstavlja formalne vidike integracije sodelujočih na projektu, poleg tega pa poteka še 
neformalna integracija. Takšni sestanki delujejo kot formalna preverjanja glede doseganja 
plana glede projektiranja, stroškov in časa.  
11. Spremljanje in nadzor študij izvedljivosti, projektiranja in gradnje, da se izpolnijo 
cilji plana, vključno z upoštevanjem proračuna, naložbenih in programskih načrtov 
To je ključna naloga projektnega managerja in pretežno sestoji iz nadzorovanja. Projektni 
manager je odgovoren, da ustrezno ukrepa in zagotovi, da projekt poteka v skladu s 
programom. Pripravljen mora biti svetovati naročniku, če njegovih zahtev ni mogoče 
uresničiti ali se alternativna strategija izkaže za bolj primerno za naročnikove potrebe. 
Projektni manager ni samo zadolžen za trenutni razvoj projekta, ampak tudi za predvidevanje 
prihodnjih dogodkov, da se potencialni problemi razrešijo, še preden do njih pride. 
12. Prispevek k primarnim in ključnim odločitvam ter sprejemanje operativnih 
odločitev 
Projektni manager priskrbi naročniku alternativne predloge, na katerih bodo temeljile osnovne 
in ključne odločitve, ter naročniku pomaga pri sprejemanju odločitev, ki najbolje izpolnjujejo 
cilje. Kot posledica dejavnosti sodelujočih v projektu morajo biti opravljene operativne 
odločitve, ki jih mora sprejeti projektni manager. 
13. Svetovanje in nadzor nad izvajanjem strategije za odtujitev ali upravljanja 
končanega projekta, vključno z obratovanjem stavbe in svetovanjem o obratovanju in 
vzdrževanju, ko bo končana. 
Vključuje prodajo, oddajo končanega objekta ali začetek uporabe objekta, ki ga bo imel 
lastnik. V zadnjem primeru je treba zagotoviti navodila za vzdrževanje naročnikovemu 
osebju. Pri obratovanju mora projektni manager vključiti vse sodelavce, ki so primerni za to 
dejavnost, da lahko uporabnikom pojasnijo, kako naj se projekt in njegove storitve 
uporabljajo. 
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14. Vrednotenje rezultatov projekta glede na vse cilje in vmesna poročila, vključno s 
svetovanjem o prihodnjih strategijah 
Predstavlja končne povratne informacije in naj bi predstavljal informacije o uspešnosti 
sodelujočih na projektu in uspešnosti naročnika. Izkušnje na projektu bi morale vsem 
pomagati izboljšati uspešnost pri drugih projektih.114 
Razlika med »project management« in »construction management« 
Pri pregledu tuje literature naletimo na dokaj nekonsistentno uporabo termina »construction 
management«, včasih pa tudi za vsebinsko prekrivanje s terminom »construction project 
management«. Murdoch pravi, da je najpomembnejša značilnost »construction 
managementa«, ki jasno razlikuje od »project managementa«, da naročnik neposredno sklene 
pogodbe z vsakim od specializiranih izvajalcev. »Construction manager« pa deluje v vlogi 
svetovalca, ki s svojim strokovnim znanjem koordinira in usklajuje te pogodbe.
115
 V tem 
primeru torej naročnik sklene direktno pogodbo s »construction managerjem« za management 
procesa gradnje, poleg tega pa naročnik sam sklene še vse ostale pogodbe z vsemi svetovalci 
in podizvajalci. 
Nunnally pojasnjuje, da izraz »construction management« lahko povzroča zmedo, saj ima več 
pomenov. Lahko se nanaša na pogodbeno razmerje, kjer podjetje zagotavlja storitve 
»construction managementa« naročniku. Bolj pogosto pa se ta izraz nanaša na management 
gradbenega procesa.
116
 Iz tega sledi, da je vloga »construction managerja« osredotočena na 
gradbeno fazo projekta. 
Fean pravi, da »project management« obsega vse vidike razvoja objekta: od začetne faze 
ocene in zasnove koncepta, vse do končnega dejanja in celo izven tega. Nadaljuje, da »project 
manager« brez poseganja v pristojnosti kateregakoli posameznega strokovnjaka vodi in 
pomaga integrirati vse udeležence, elemente in faze projekta od začetka do konca, ne le v fazi 
gradnje. Projektanti, izvajalci in nepremičninski agenti so lahko zelo sposobni na svojem 
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 A. Walker, Project management in construction, 2015, str. 199-204. 
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 J. R. Murdoch, W. Hughes, Construction contracts: Law and management, 2000, str. 71, glej tudi P. Marsh, 
Contracting for Engineering and Construction Projects, 2000, str. 10. 
116
 S. W Nunnally, Construction methods and management, 2004, str.11. 
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strokovnem področju, vendar niso nujno najbolj optimalna rešitev za vodenje celotnega 
samostojnega projekta, kot tudi običajno ni »construction manager«.117 
Medtem je »construction manager« zadolžen zgolj za gradbeni vidik projekta. Fean pravi, da 
je običajen obseg dela tipičnega »construction managerja« omejen na pred-gradbeno in 
gradbeno fazo (na Sliki 5 pre-construction in construction). »Construction manager« bo 
nadzoroval vse gradbene vidike projekta in bo običajno sodeloval na sestankih v pred-
gradbeni fazi, izvajal nadzor nad gradnjo in koordiniral podizvajalce. Prav tako, lahko 
direktno sklenejo pogodbe s podizvajalci in so v tem primeru odgovorni tudi za njihovo 
delo.
118
 
 
Slika 5: »Project manager« in »construction manager«
 119
 
V teoriji se torej pojavljata dve interpretaciji »construction managementa«. Po prvi 
(Murdoch), naročnik sam sklepa vse pogodbe z izvajalci vseh gradbenih del. Vloga 
»construction managerja« pa je koordiniranje teh pogodb in svetovalna vloga pri gradbenem 
projektu. Glede na drugo stališče, pa je dolžnost »construction managerja« osredotočena zgolj 
na gradbeno fazo projekta. Enotnega stališča ni, prav zaradi tega, ker se je potreba po 
tovrstnih pogodbah razvila iz prakse.  
6.3.2 Pogodbeno razmerje in struktura projekta 
Pri pogodbi o projektnem managementu naročnik stopi v pogodbeno razmerje s projektnim 
managerjem, ki koordinira celoten projekt. Naročnik stopi v to pogodbeno razmerje navadno 
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 F. Stephen, Project Management vs. Construction Management. URL: 
http://watchdogpm.com/blog/project-management-vs-construction-management/ (25.7.2017) 
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 Prav tam. 
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 Zasnova (ang.conception), finančni najem (ang.lease transaction), projektiranje (ang.design), pred-gradbena 
faza (pre-construction), gradnja(ang.construction); dokument, pripravljen ob koncu gradbenega projekta, ki 
navaja delo, ki ni v skladu s pogodbenimi specifikacijami, ki jih mora izvajalec izpolniti pred končnim plačilom 
(ang.punch list); časovno obdobje po bistvenem dokončanju projekta, ko mora biti vse delo, ki ni v skladu s 
pogodbenimi specifikacijami, izpolnjeno (ang.move in/close out); obratovanje projekta (Day 2). Prav tam. 
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že v zgodnji fazi projekta, da lahko projektni manager prispeva strokovno gradbeno znanje 
projektantu in načrtuje in koordinira proces gradnje. Murdoch pravi, da čeprav je običajno, da 
je projektni manager izkušeno gradbeno podjetje, to ni predpogoj. Projektni manager namreč 
ni imenovan za namene kakršnegakoli izvajanja gradbenih del, ampak samo za upravljanje 
projekta. Dejansko pogodba o projektnem managementu 100% sestoji iz del podizvajalcev. 
Vsa gradbena dela so prepuščena podizvajalcem.120 
 
Slika 6: Pogodbeno razmerje pri pogodbi o projektnem managementu
121
 
Razumevanje strukture projekta je zelo pomembno, saj struktura vpliva na splošno 
učinkovitost in uspeh projekta. Obenem, nam primerno pokaže distinkcijo med projektnim 
managerjem in »construction managerjem«, ker so tudi njune vloge in odgovornosti drugačne, 
je drugačna njuna umestitev v strukturo projekta.  
Če sledimo stališču da, »construction manager« skrbi za gradnjo objekta, medtem ko 
projektni manager skrbi za izvedbo celotnega projekta, potem bi strukturo projekta 
predstavljala naslednja shema. 
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 J. R. Murdoch, W. Hughes, Construction contracts: Law and management, 2000, str. 57. 
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 Naročnik (ang.) employer, arhitekt/projektant (ang. architect/designer), oseba, ki ugotavlja, kolikšni stroški 
bodo nastali z izvajanjem nekega gradbenega projekta (ang. quantity surveyor), gradbeni inženir (ang. service 
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W. Hughes, Construction contracts: Law and management, 2000, str. 58. 
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Slika 7: Struktura projekta
122
 
PMBOK ustrezno strukturo prikazuje na sliki 7, kjer bi bil »construction manager« uvrščen 
med sodelujoče na projektu (ang. project team), kjer bi bil zadolžen za gradnjo objekta. Med 
druge sodelujoče člane spadajo še strojni inženir, inženir elektrotehnike in ostali relevantni 
profesionalci, ki so pomembni za uspešno izvedbo projekta. 123 
Vloga projektnega managerja 
Management običajno povezuje pet osnovnih funkcij: načrtovanje, organiziranje, kadrovanje, 
usmerjanje in nadzor. Čeprav so se razvile za managerje podjetij, enako veljajo za projektni 
management, ki zahteva multidisciplinarno usklajevanje potreb celotnega projekta z vsemi 
udeleženci, ki nudijo tehnično znanje.124  
- Načrtovanje: projektno načrtovanje je osnova dobrega projektnega managementa. 
Tega se mora projektni manager zavedati že na začetku projekta pred začetkom del. 
Začne se z določanjem obsega projekta in neprekinjeno nadaljuje skozi celoten tek 
projekta. Vzpostavitev mejnikov in upoštevanje možnih ovir sta bistveni del 
načrtovanja. 
- Organiziranje: je ustrezno razporejanje resursov na sistematičen način, da ustrezajo 
načrtu projekta. Projektni manager mora pri vsakem projektu razčleniti delo v manjše 
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 Project Management Institute, A guide to the project management body of knowledge, 2004, str. 25. 
123
 Projekt (ang. project), projektni manager (ang. project manager), sodelujoči pri projektu (ang. project 
management team).Za pojasnilo termina »project stakeholders« glej poglavje 6.2. Splošno o projektnem 
managementu. »Project sponsor« je v angleščini izraz, ki se uporablja za posameznike (pogosto managerje ali 
izvršne direktorje) s splošno odgovornostjo za projekt. Ukvarja se predvsem z zagotavljanjem, da projekt 
prinaša dogovorjene poslovne koristi. Schibi O. & Lee C., Project sponsorship: senior management's role in the 
successful outcome of projects. URL. https://www.pmi.org/learning/library/importance-of-project-
sponsorship-9946 (12.7. 2017.) 
Za pojasnilo termina »project stakeholders« glej 6.2. Splošno o projektnem managementu. 
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 G. D. Oberlander, Project management for engineering and construction, 2000, str. 10. 
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obvladljive enote. K temu spada tudi oblikovanje ustreznih komunikacijskih kanalov 
med ljudmi, ki delajo na projektu. Udeleženci projekta morajo poznati položaj in 
odgovornosti drugih članov, da se izognejo nesporazumom in nepotrebnem 
ponovnemu opravljanju dela, ki vodi do napak in nizke produktivnosti. 
- Kadrovanje: izbira ljudi, ki imajo ustrezno strokovno znanje je ključnega pomena, saj 
oni ustvarjajo ideje, rešujejo probleme, projektirajo, obvladajo opremo in materiale za 
dosego končnega cilja. Projektni manager mora zato razumeti delo, ki ga mora biti 
opravljeno znotraj posamezne discipline.  
- Usmerjanje: Projektni manager mora usmerjati celoten projekt in delovati kot 
učinkovit vodja pri usklajevanju vseh vidikov projekta. To zahteva tesno delovno 
razmerje med projektnim managerjem in ostalimi sodelujočimi člani na projektu. 
Čeprav vsaka oseba zagotavlja delo na svojem strokovnem področju, mora biti skupni 
napori usmerjen k skupnemu cilju. Projektni manager mora biti sposoben prenesti 
odgovornost na druge, vendar še vedno ohranjati poudarek na povezovanju disciplin. 
Projektni managerji ne morejo postati preveč vključeni v podrobne naloge ali prevzeti 
posamezno disciplino, ampak se morajo osredotočiti na cilje projekta.  
- Nadzorovanje: je prav tako ena izmed prednostnih nalog projektnega managerja, pri 
čemer se vzpostavi sistem za merjenje poročanje in napovedovanje odstopanj. 
Pomembno je, da kontrolni sistem pravočasno predvideva in poroča o odstopanjih, da 
je mogoče izvesti korektivne ukrepe, preden pride do resnejših težav. Nadzorovanje 
mora obsegati vse dele projekta, proračun, časovni načrt, spremembo obsega 
projekta.
125
 
Naloga projektnega managerja je torej vodenje sodelujočih članov projekta z namenom 
zagotavljanja kakovostnega projekta znotraj časovnih omejitev, proračuna in obsega projekta. 
Ker je vsak projekt edinstven, njegovega rezultata ne moremo predvideti z absolutno 
gotovostjo. Projektni manager mora doseči rezultat kljub vsem tveganjem in težavam s 
katerimi se sreča. Uspeh je odvisen od izvedbe potrebnih nalog v logičnem zaporedju, pri 
čemer je potrebno razpoložljive vire čim bolje uporabiti.126 Seveda je učinkovitost projekta 
odvisna tudi od naročnika. Točno definiranega pravila kako integrirati naročnika z gradbenim 
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procesom ni. Vsak mehanizem mora biti oblikovan, da služi specifični organizaciji 
naročnika.127 
6.4 Pravna narava pogodbe o projektnem managementu 
Storitve svetovalnega inženiringa imajo pri pogodbi o projektnem managementu naravo 
intelektualnega dela in ne obsegajo izvajanja gradbenih del. Te storitve praviloma obsegajo 
tudi pogajanja ter pripravo in sklepanje pogodb z izvajalci del in dobavitelji opreme. V 
takšnem primeru nastopa svetovalni inženir kot zastopnik (agent) naročnika. Pogodba o 
projektnem managementu ima tako v večjem delu (glede svetovalnih storitev) značilnosti 
(atipične) podjemne pogodbe. 
Izpolnitveno ravnanje, ki je predmet delovanja projektnega managerja je svetovanje. 
Svetovanje spada med storitvene obveznosti, to so tiste obveznosti (obligacija), katerih 
predmet je bodisi opravljanje določenega dela (poslov) bodisi izvršitev (oprava, dokončanje) 
določenega posla. S tem, ko projektni manager nudi nasvete glede projekta, ima njegova 
obveznost značilnosti obligacije rezultata. Končni rezultat storitev projektnega managerja 
ima značilnost intelektualnega dela. Predmet njegove obveznosti je opravljeno intelektualno 
delo – vodenje projekta in projektne rešitve. Ker so pravila OZ o podjemni pogodbi za presojo 
medsebojnih pravic in obveznosti strank prilagojena samo enemu tipu podjemnikovega 
izpolnitvenega ravnanja – izdelava stvari, ima svetovanje projektnega managerja značilnosti 
(pravno naravo) atipične podjemne pogodbe, katere predmet je intelektualno delo.128 
V delu, v katerem se nanaša na obveznost svetovalnega inženirja, da zastopa naročnika 
(bodisi pri sklepanju pogodb z izvajalci bodisi pri nadzoru nad izvajanjem del), ima ta 
obveznost naravo mandatne pogodbe.
129
 Naročnik nastopa kot naročitelj (mandant), projektni 
manager pa kot prevzemnik naročila (mandatar).130 Projektni manager se zaveže, da bo za 
naročnika opravljala opravljal posle, pri tem pa mora pri sklepanju pogodb oz. pri nadzoru 
nad izvajanjem del uveljavljati interese naročnika (glej 768. čl. OZ). Pogodba temelji na 
načelu zaupnosti, kar pomeni, da mora načeloma mandatar (projektni manager) posel opraviti 
sam ter ga ne sme prepustiti komu drugemu (glej 770, člen OZ). Mandatna pogodba ustvarja 
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130
 Značilnosti mandatne pogodbe so opisane v poglavju 5.2.2. pri Pogodbi o nadzoru nad gradnjo. 
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za mandatarja sicer le obligacijo prizadevanja, če ni drugače dogovorjeno ali če ne sledi iz 
narave medsebojnega razmerja kaj drugega (3. odst. 766. čl. OZ). 
ZGO-1 termina »projektni manager« ne pozna. Morebiten prevod v »odgovorni vodja 
projekta« ni primeren, saj odgovorni vodja projekta po ZGO-1 nima enake vloge kot projektni 
manager v smislu planiranja, organiziranja dela, vodenja in kontroliranja, ampak je odgovoren 
zgolj za to, da projektna dokumentacija ustreza pogojem vseh vključenih tehničnih strok 
(arhitektura, krajinska arhitektura, gradbena konstrukcija, strojne in elektro inštalacije in 
oprema, telekomunikacije, tehnološki načrti) glede na določila Pravilnika o projektni 
dokumentaciji.
131
 
132
 
6.5 Pogodba FIDIC za storitve med naročnikom in svetovalcem 
Podobno kot pri pogodbi o projektiranju in nadzoru, se lahko tudi za pogodbo o projektnem 
managementu uporabi standardizirana pogodba FIDIC Naročnik / Svetovalec (Bela knjiga).133 
Vse storitve projektnega managementa je treba jasno definirati v Dodatku A za določitev 
odgovornosti svetovalca. 
6.6 Faze projekta ali življenjski cikel  
Vsak projekt mora iti skozi določen proces, da se doseže določen cilj. Morris je ta proces 
opredelil kot življenjski ciklus projekta in ga v gradbeništvu razdelil na štiri faze. 
Prva faza poimenovana upravičenost, zajema definicijo projekta, izbira lokacije, določanje 
financiranja, splošnih rokov, načrtovanje strategije in potrditev, konča se z odločitvijo o 
zagonu projekta. 
V naslednji fazi, ki je poimenovana načrtovanje in projektiranje, je delo organizacijsko 
podobno prvi fazi, le da je bolj sestoji celovito in podrobno. Opravi se detajlno načrtovanje, 
tehnična določenost projekta je bolj razširjena, čeprav je še vedno na dokaj strateški ravni. 
Ponovno je izvedeno načrtovanje stroškov in terminskih planov, projektne dokumentacija je 
zbrana, pogodbeni pogoji so definirani, pridobljena so potrebna dovoljenja, opredeljena je 
infrastruktura in logistika, zaključi pa se s podpisom glavnih pogodb za izvedbo. 
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Tretja faza je izvajanje, ki vsebuje proizvodnjo, dobavo, gradbena dela, instalacije in 
preizkušanje. Morris poudarja, da se ta faza bistveno razlikuje od prejšnjih dveh, ki sta bili 
bolj organskega in razvojnega značaja, medtem ko je ta faza zelo mehanična. Cilj ni razviti 
nove tehnične možnosti, ampak čim bolj efektivno zgraditi kar je bilo definirano v fazi 
načrtovanja in projektiranja. Organizacijsko se ta faza razlikuje tudi po številu udeležencev, 
kjer je v prvih dveh fazah lahko bilo le nekaj deset, morda stotina ljudi, v tej fazi pa lahko že 
govorimo o tisoč ali več udeležencih. Spremeni se tudi poudarek načina nadzora, s prejšnjega 
»ocenjevanja« stroškov in rokov, na »spremljanje« kvalitete, rokov in stroškov, da ostane 
dejanska uspešnost projekta znotraj predvidenih ocen. Zaključi se, ko so dela po projektih 
zaključena in oprema nameščena. 
Četrta faza je predaja in zagon, ki prekriva tretjo fazo. Faza vključuje načrtovanje vseh 
potrebnih aktivnosti za prevzem in obratovanje objekta, preizkuse in vzdrževanja. Morris 
dodaja, da je uspešna sinhronizacija tretje in četrte faze menedžersko zelo zahtevna. Faza se 
konča s polnim obratovanjem objekta.134 
 
 
Slika 8: Reprezentativni vzorec življenjskega cikla projekta v gradbeništvu
135
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6.7 Karakteristike projekta, kjer bi bila pogodba o projektnem 
managementu primerna 
Na podlagi JCT (Joint Contracts Tribunal) pogodb je Murdoch izpostavil šest karakteristik 
projekta, za katere pa poudarja, da niso vsi ti pogoji kumulativno potrebni za uspeh pogodbe o 
projektnem managementu, ampak je ključna kombinacija večine teh pogojev, da je primerno 
uporabiti pogodbo o projektnem management.
 136
 Gre za sledeče pogoje: 
1. Neodvisen arhitekt ali strokovnjak za projektiranje 
Pomeni, da naročnik želi, da je arhitekt ali projektantski strokovnjak neodvisen od 
projektnega managerja s katerim je naročnik stopil v pogodbeno razmerje. Čeprav zahteva po 
neodvisnem arhitektu ni nič novega, je to ključna razlika s sistemom D/B in prav zato 
primerna alternativa sistemu D/B.
137
 
2. Hiter zaključek projekta 
Tudi zahteva po hitrem zaključku projekta pravzaprav ni nič novega. V ospredju je značilnost, 
da se gradnja začne še preden je projektiranje v celoti dokončano (ang. fast-track 
construction). Zadostuje namreč, da je zadostno delo dokumentirano in pripravljeno za 
začetek na gradbišču. Čeprav to spodbuja hitrejši splošen čas izvedbe projekta, lahko zaradi 
prekrivanja obeh faz pride do resnih težav v komunikaciji. Informacije morajo biti skrbno 
koordinirane, da se izognemo težavam na samem gradbišču. Upravičeno nekateri tudi trdijo, 
da prekrivanje obeh faz celo upočasni proces gradnje zaradi sočasnega povečanja sprememb, 
sporov in stopnjevanja sporov.
138
 
3. Velikost projekta 
Razlika med »velikim« in »majhnim« projektom ni toliko samoumevna in gre za bolj 
subjektivno merilo. JCT ni jasno definiral ali se to merilo nanaša na stroške, površino, višino 
ipd. Morda naj bi ta aspekt slonel na oceni naročnika, ki bi svoj projekt označil za »precej 
velikega«.139 
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dokumentacije kot katerikoli drug pogodbeni organ v gradbeni industriji v Veliki Britaniji. 
137
 J. R. Murdoch, W. Hughes, Construction contracts: Law and management, 2000, str.59. 
138
 J. R. Murdoch, W. Hughes, Construction contracts: Law and management, 2000, str.59-60. 
139
 J. R. Murdoch, W. Hughes, Construction contracts: Law and management, 2000, str.60. 
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4. Kompleksnost projekta 
V vsakem primeru je kompleksnost projekta treba upoštevati skupaj z njegovo velikostjo, saj 
je kombinacija velikosti in kompleksnosti prinesla potrebo po projektnem managementu.
140
  
5. Sprememba naročnikovih zahtev med gradnjo 
Običajno so v standardiziranih pogodbah določila, ki omogočajo naročniku spremembo 
njegovih zahtev glede projekta. Uporaba teh določil v praksi lahko za naročnika pomeni 
ogromne stroške in časovno zamudo, zato je bistveno, da so odstopanja od prvotnih zahtev 
minimalna, če se želimo izogniti časovnemu podaljšanju projekta, tožbenim zahtevkom in 
prekinitvam.  
6. Cenovna konkurenčnost 
Čeprav si naročnik prizadeva za čimprejšnje dokončanje, mu je primerna cena še vedno ena 
izmed ključnih prioritet. Navadno sta si časovna in cenovna komponenta v neposrednem 
nasprotju, vendar pa zagovorniki pogodbe o projektnem managementu menijo, da z 
razdelitvijo del na posamezne segmente je mogoče doseči najnižjo ceno za posamezen 
segment, kar bo imelo za posledico nižjo ceno celotnega projekta, saj bo vsak izmed 
strokovnjakov opravil svoj segment dela, za katera je tudi bolj konkurenčen. Po drugi strani 
pa se začetni stroški, v primeru ločenih segmentov dela pomnožijo, S tem je razlika in 
prednost, ki bi jo pridobili za delo posameznih strokovnjakov na posameznem segmentu bo 
izginila.
141
 
 
6.8 Prednosti in slabosti pogodbe o projektnem managementu 
Prednosti: 
- Naročnik posluje zgolj z enim podjetjem, kar omogoča boljše usklajevanje in 
sodelovanje med projektiranja in gradnje. 
- Možnost prihranka časa celotnega projekta, saj se projektiranje in gradnja prekrivata. 
- Cene posameznih segmentov dela so lahko bolj konkurenčne. 
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 J. R. Murdoch, W. Hughes, Construction contracts: Law and management, 2000, str.60. 
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- Izvajalec prispeva gradbeno znanje k projektiranju, zato je izboljšano doseganje 
splošnih ciljev projekta v najboljšem možnem času in na najbolj stroškovno učinkovit 
način.  
- Vloge, tveganje in odgovornosti vseh udeležencev so jasne. 
- Možnost prilagajanja in sprememb projektiranja.142  
Slabosti: 
- Cenovna negotovost dokler ni končan zadnji segment del. 
- Naročnik mora biti informiran in proaktiven. 
- Cena ni zagotovljena. 
- Potrebna je visoka stopnja nadzora nad časom in informacijami. 
- Naročnik mora zagotoviti kakovosten plan sodelujočim na projektu, dokler finančna 
sredstva niso dodeljena projektu.
143
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 CRC Construction Innovation, Report: Building Procurement Methods, str.15. URL: http://www.construction-
innovation.info/images/pdfs/Research_library/ResearchLibraryC/2006-034-C/reports/Report_-
_Building_Procurement_Methods.pdf (20.7.2017)  
143
 Prav tam. 
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7 Sklep 
Pri novodobnih kompleksnih pogodbah v zvezi z gradnjo obravnavamo pogodbe, ki vsebujejo 
vse ali posamezne elemente tradicionalnih tipov pogodb povezanih z gradnjo ter praviloma 
neke dodatne storitve, ki bi jih pri tradicionalnem pristopu gradnje moral opravljati naročnik 
sam. Za zložene pogodbe velja, da se v enem obligacijskem dogovoru združi več različnih 
vrst pogodb, ki v medsebojni odvisnosti ohranijo vse značilnosti samostojnih pogodb. 
Nasprotno pa pri mešanih pogodbah, mešana pogodba ne vsebuje posameznih pogodb v 
celoti, temveč le nekatere od njihovih elementov.  
Pogodba o projektiranju in gradnji je pogodba, pri kateri se izvajalec zaveže izdelati 
projektno dokumentacijo in opraviti gradbene storitve na podlagi te projektne dokumentacije, 
naročnik pa se zaveže plačati določeno ceno. Gre za integracijo storitev projektiranja in 
gradnje na strani izvajalca, ki prevzame poleg odgovornosti za izvedbo del tudi odgovornost 
za projekt. Ker gre za zloženo pogodbo se glede projektiranja uporabljajo določbe podjemne 
pogodbe, glede gradnje pa določbe gradbene pogodbe. Stranki pogodbe o projektiranju in 
gradnji lahko tudi svoje pogodbene razmerje podredita pravilom FIDIC, in sicer RUMENI 
knjigi (Pogodba FIDIC za obratno opremo, projektiranje in graditev). FIDIC pogodbe se v 
zasnovi prilagajajo lokalni zakonodaji, zato se v posebnih pogojih FIDIC vedno navede 
zakonodaja, ki jo je potrebno upoštevati. Poznamo več tipov pogodbe o projektiranju in 
gradnji, po podatkih iz devetdesetih let prejšnjega stoletja, se je v praksi najbolj uporabljal 
tradicionalni tip, kjer je izvajalec v celoti odgovoren za projektiranje in gradnje ter je tipično 
vključen v zgodnjem procesu projekta.  
Obseg projektiranja, ki ga opravi izvajalec se razlikuje od pogodbe do pogodbe. Naročnik 
lahko namreč pred sklenitvijo pogodbe zadolži arhitekta, ki opravi del projektiranja, v 
preostalem pa projektiranje dokonča izvajalec. Projektiranje izvajalca lahko tako zajema zgolj 
specificiranje dokaj celovite zasnove ali pa izdelavo projektiranja v celoti. Obseg 
projektiranja, ki ga bo opravil izvajalec, je lahko tudi pogojen z njegovo organizacijsko 
strukturo. 
Pogodba o projektiranju in nadzoru je pogodba pri kateri se projektant zaveže izdelati 
projektno dokumentacijo in opravljati nadzor nad gradnjo na podlagi te projektne 
dokumentacije, naročnik pa se zaveže te storitve plačati. Tudi v tem primeru gre za zloženo 
pogodbe, kjer se glede storitev projektiranja uporabljajo določbe podjemne pogodbe, glede 
izvajanja nadzora pa določbe mandatne pogodbe. Pri projektantski pogodbi ima obveznost 
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izdelave projekta značilnost obligacije rezultata in se opravi v prvi fazi gradnje objekta. Pri 
pogodbi o tehničnem nadzoru nad gradnjo storitve nadzora zavezujejo nadzornega inženirja, 
da nadzira izvajanje del v drugi fazi gradnje objekta (gradnje v ožjem pomenu) in imajo 
značilnost obligacije prizadevanja. Pri pogodbi o projektiranju in nadzoru gre za integracijo 
storitev projektiranja in nadzora, saj se je v praksi izkazalo, da je nadzor nad izvajanjem del 
lahko učinkovitejši, če storitve nadzora opravlja tista oseba, ki je izdelala projekt. Menim, da 
je tovrsten pristop utemeljen, saj sta storitvi projektiranja in nadzora v tesnem medsebojnem 
razmerju. 
Stranki pogodbe o projektiranju in nadzoru lahko za te storitve uporabita tudi standardizirano 
Pogodbo FIDIC med naročnikom in svetovalcem (Bela knjiga). FIDIC uporablja izraz 
»Svetovalec«, obseg storitev, ki jih bo le-ta za naročnika opravljal, pa stranki sami ustrezno 
opredelita.  
Predstavljena je tudi pogodba o projektnem managementu. Projektni management 
vključuje integracijo procesov zagona, načrtovanja, izvajanja, spremljanja, nadzorovanja in 
zaključevanja. Splošno je projektni manager odgovoren za doseganje ciljev projekta, zato 
mora obvladati management različnih področij znanja. Projektni management v gradbeništvu 
je treba prilagoditi ne le tej gospodarski panogi, ampak vsebini vsakega gradbenega projekta 
posebej, saj gre v praksi za obsežne projekte, pri katerih je potrebno doseči visoke tehnične 
standarde.  
Širok spekter storitev projektnega managementa sega od predinvesticijskih študij o 
uresničljivosti zamisli in ekonomski učinkovitosti prek projektiranja do izbire ter nadzora in 
koordinacije, pogajanj in priprave ter sklepanja pogodb z dobavitelji opreme in izvajalci del. 
Lahko zajema tudi svetovanje naročniku, tudi svetovanje glede finančnih virov. Storitve 
projektnega managerja imajo tako naravo intelektualnega dela, saj projektni manager ni 
imenovan za namene kakršnegakoli izvajanja gradbenih del, ampak samo za upravljanje 
projekta. Vsa gradbena dela so namreč prepuščena podizvajalcem. 
Glede svetovalnih storitev ima pogodba o projektnem managementu značilnosti (atipične) 
podjemne pogodbe, katere predmet je intelektualno delo. Glede zastopanja naročnika (bodisi 
pri sklepanju pogodb z izvajalci bodisi pri nadzoru nad izvajanjem del), pa ima naravo 
mandatne pogodbe. 
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Stranki lahko tudi pri pogodbi o projektnem managementu uporabita vzorec FIDIC pogodbe 
med naročnikom  in svetovalcem (Bela knjiga). Vendar v tujini vsekakor niso v uporabi le 
FIDIC pogodbe, na področju standardiziranih pogodb v gradbeništvu v Veliki Britaniji npr. 
dominirata NEC (The New Engineering Contract in JCT (The Joint Contracts Tribunal), 
mednarodno znana je tudi ICE (Institution of Civil Engineers).
144
 
Katerikoli pogodbeni tip bo stranka izbrala bo imel tako prednosti kot slabosti, vendar so 
glede na razvoj gradbene industrije novodobne kompleksne gradbene pogodbe vsekakor 
ustrezen odziv na kompleksnost pravnih razmerij, ki se v gradbenih projektih dandanes 
vzpostavljajo. Za učinkovito izvedbo gradbenega projekta je ključno, da naročnik in njegovi 
svetovalci razumejo značilnosti posameznega pogodbenega tipa, saj lahko le na ta način 
ustrezno zadovoljijo potrebe in prioritete naročnika. 
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